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JUNTA DE ANDALDCIA

do Obras Piblicas y Transportes

* Delegacion Provincial

»

O'Do.nne“, 21
41001 - SEVILLA

VISTO el Expediente SE-64/86, tramitado en la Delegacién Provin-
cial de Sevilla de la Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de la Junta
de Andalucia, referente al Proyecto de Normas Subsidiarias de Planeamiento,
del término municipal de Villanueva del Rio y Minas, promovido por el propio
Ayuntamiento.

VISTOS el Real Decreto 427/81 de 5 de Febrero, sobre reestructu-

racién de las Comisiones Provinciales de Urbanismo de Andalucia; Decreto 182

/83 de 21 de Septiembre, regulador de las competencias de los Organos Urba--
nisticos de la Junta de Andalucia; Ley del Suelo vigente y Normativa Urbanis
tica Complementaria; y Ley de Procedimiento Administrativo de 17 de Julio de
1.958. '

De conformidad con la Propuesta de la Ponencia Técnica, esta Co-
misién Provincial de Urbanismo en su sesién celebrada el dia 30 de Octubre -
de 1.986, por unanimidad, ha

R E S U E L T O:

PRIMERO.- Aprobar Definitivamente las Normas Subsidiarias de Planeamiento -
de Villanueva del Rio y Minas, introduciendo en sus determinacio-
nes las correcciones especificadas en el Apartado Segundo de esta Resolucién
todo ello conforme al Arte. 41.2 de la Ley del Suelo y Arte. 151.4 del Regla
mento de Planeamiento y ello por cuanto la tramitacién para su aprobacidn se
ha ajustado al procedimiento definido en el Art?. 151.2 del Reglamento de -
Planeamiento. Asimismo, por cuanto que su objeto es establecer la ordena-——
cién urbanistica del término municipal de Villanueva del Rio y Minas, desa--
rrollando las determinaciones que, para estas figuras de planeamiento, esta-
blece el Art?. 93 del Reglamento de Planeamiento; igualmente, su documenta—-—
cién y contenido es el indicado en el Arte. 97 del ya citado Texto Legal.

SEGUNDO.— Introducir las modificaciones y correcciones que se sefialan en -
los parrafos siguientes del presente apartado y que obedecen al -

perfeccionamiento técnico necesario para garantizar la correcta aplicacién -

de las determinaciones de las presente Normas Subsidiarias de Planeamiento.

— Dada la considerable superficie de suelo urbanizable clasifica
do en las Normas, este suelo no podré ser desarrollado mientras el suelo cla
sificado como urbano en las presentes Normas no se encuentre suficientemente
colmatado. -7 "ii i
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TITULO I: DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

CAPTTULO I: NATURALEZA, JURIDICA, AMBITO DE APLICACION, VIGENCIA.

Articulo 1: Naturaleza juridica.

Las presentes Normas Subsidiarias constituyen el nuevo
instrumento de ordenacifn integral del Territorio Municipal que de
fine y regula el régimen juridico urbanfstico del suelo y la edifi
cacién, sustituyendo a la hasta ahora vigente Delimitaci6n de Sue—
lo Urbafio.

Articulo 2: Ambito territorial.
Las presentes Normas abarcan todo el territorio com -
prendido en el Término Municipal de Villanueva del Rio y Minas -

siendo &ste por tanto su ambito de aplicacién.

Articulo 3: Vigencia.

Las Normas Subsidiarias tendrédn vigencia indefinida -
segln disponen los articulos 45 L.S. y 160 R.P. y entrarin en vi——
gor el dia de la publicacifén de su aprobacién en el B.O.P.

Las alteraciones de su contenido deberfn ser cbjeto de
redaccién de un documento que una vez tramitado conforme a lo dis-
puesto en la L.S. y el R.P. (Art. 151.2. y 161.1.), y aprobado por
la Comisifn Provincial de Urbanismo, pasard a modificar, completar
o sustituir este documento.

Dichos documentos serén en funcién de las causas que -
concurran, alguno de los siguientes: Revisitn, modificacién o sus-
titucitn por un Plan General.
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Articulo 4: Revisifn.

La revisi6n de las Nommas Sbusidiarias consiste en la/

adopcitn de nuevos criterios respecto de la estructura general y -
orgénica del territorio o de la clasificacién de suelo motivada -

- Eleccifn de un modelo territorial distinto.

- Aparicifén de circunstancias sobrevenidas de caricter
demogréfico o socio-econfmico que incida sustancial-
mente scbre la ordenacifn.

La revisién puede ser ordinaria o anticipada. Serd cau

sa de revisidn ordinaria (Art. 47.1. L.S. y 160.4. R.P.).

— Cuando transcurran 4 anos desde la Aprobacién Defini
tiva de estas Normas Subsidiarias. El Ayuntamiento -
someterd cada 4 anos las Normas Subsidiarias a infor
macién plblica durante un mes para recoger sugeren-
cias y recabard informes de la Camisién Provincial ~
de Urbanismo, Junta de Andalucia, Diputacién Provin-
cial, Ministerio de Obras PGblicas y Urbanismo, Con-
federacidn Hidrografica del Guadalquivir, Comisarfa/
de Aguas, RENFE, Ministerio de Industria, Ministerio
de Agricultura, Ministerio de Hacienda y cuantos or-
ganismos se consideren interesados.

A tenor de las sugerencias e informes recibidos, la/

Corporacién optar§ por el mantenimiento de la Norma/
O por su revisibn.
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Serén causa de revisién anticipada:

- Cambios generales de la red viaria.
- Descalificacifn de suelo.

- Alteracifn global de las previsiones de instalacién
de centros industriales.

=~ Desequilibrios en las hip6tesis de evolucién de -
las magnitudes bfsicas: poblacién, empleo, renta,/
motorizacibn, viviendas, oficinas, servicios, etc.

- Agotamiento del 90% de la capacidad residencial -
del suelo urbano.

- Realizacifn por &rganos del Estado o entidades de/
derecho pfiblico que administren bienes estatales -
de dbras que no abstante estar en contradiccién con
la ordenacién vigente, deban primar en el caso con
creto sobre-ésta.

- Cualquier otra causa que debidamente justificada -

exija la adopcién de nuevos criterios respecto de/
la estructura general y orgénica del territorio.

Articulo 5: Modificacidn.

Constituye. la alteracitn de las determinaciones de las
Nermas Subsidiarias no encuadrables en la Revisifn, afin cuando di—
cha alteracifén lleve consigo cambios aislados en la clasificacién 6

calificacién del suelo y suponga por tanto la alteracién de elemen-
tos concretos.

Constituir&n causa de modificacién:

- Cambios generales en alineaciones.



Articulo 6:

Cambios en la ubicacién,tamaﬁo o limites de los -
equipamientos. _
Rectificaciones aisladas en los limites de suelo ur-
bano o urbanizable.

Alteraciones en el usc o intensidad admitidas sin in
creamento de volGmen.

Incremento de volGmen edificable de wna zona. En es-
te caso seré necesario el aumento proporcional de -
los espacios cedidos y el woto a favor de 2/3 de la/
Corporacitn y de la Comisibn que hubieran de acordar

la aprobacién inicial, provisional y definitiva. v

Los cambios de uso e intensidad en un sector con opo
sicibn del 25% 6 mis de’ los propietarios afectados o
los de las fincas emplazadas frente al mismo. Es ne-—
cesario el quorum especial del apartado anterior.

La utilizacién diferente de zonas verdes y espacios/
libres pfiblicos. Seré necesaria la aprobacifén por el
Consejo permanente de la Junta de Andalucia.

Cambios de ordenanzas de edificacién.

Sustitucitén por un Plan General.

Procederd la sustitucitn de las Normas Subsidiarias -

por un Plan General cuando asi sea acordado por el Ayuntamiento en
alguno de los supuestos de los dos articulos anteriores o bien si/
la din&mica urbana del Municipio exigiese la existencia de una pro
gramacifn de la Estructura General y de la Urbanizacidn del Suelo.

Asimismo seri causa de formacién de un Plan General

la aprobacién de un Plan Director Territorial de Coordinacifn en -
cuyo &mbito se encuentre incluido el Municipio de Villanueva del -
Rio y Minas. ILa sustituci6n deberi realizarse en un plazo de wn -
afio a partir de la aprobaci6n definitiva de 8&ste.
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CAPTTULO II: REGIMEN URBANISTICO DEL -SUELO.

SECCION I: CLASIFICACION DEL SUELO.

Articulo 7: Tipos y categorfas de suelo.

El territorio del Témmino Mmicipal de Villanueva del/
Rio y Minas se clasifica en: suelo urbano, suelo urbanizable y sue
1o no urbanizable, de acuerdo con lo sefialado en la Ley del Suelo/
y el Reglamento de Planeamiento. La citada clasificacién inicial -
del tertitorio se delimita en los planos n® 2 y 4 de Ordenacién: —
"Clasificacién del suelo", a escalas 1/25.000 y 1/4.000.

Articulo 8: Determinaciones de cada tipo y categoria de suelo.

1. En suelo urbano el Plan define la ordenacién fisica
de forma pormenorizada, tal como prevé la Ley a tra
vés de la delimitacifn de su perimetro, seflalando -
las operaciones de consolidacién 6 reforma que se -
estiman necesarias mediante la delimitacién del Sm-
bito de la correspondiente unidad de actuacidn o ex
propiacién, asignando los usos correspondientes a -
cada zona y, en general, sefialando los suelos desti
nados a:

a) Viales y estacionamiento.
b) Suelos ptiblicos para jardines Y parques urbanos.

c) Suelos de interés pdblico y social, susceptibles
de edificacidn para dotaciones, equipamientos v/
edificios pGblicos.
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d) Suelos privados edificables.

Estas determinaciones ffsicas se representan a esca

la 1/2.000 en los planos de Ordenaci6tn del Suelo Ur
bano.

En suelo urbanizable las Normas determinan los ele-
mentos fundamentales de la estructura urbana, asi -
como establecen através de la calificaci6n del sue-—
lo y divisibn en zonas la reqgulacibn genérica de -
los diferentes usos y niveles de intensidad.

En este tipo de suelo, la disposicifn pormenorizada
del suelo para red viaria, estacionamientos, jardi-
nes, dotaciones, edificaci6n privada, etc., resulta
rd de la ordenacién fisica que cada Plan Parcial -
proponga de conformidad con estas Normas.

. En suelo no urbanizable el Plan senala las protec—

ciones especificas a que estd sametido, asi como -
las demds limitaciones que resultan inherentes a ca
da tipo de suelo por imperativo legal.

ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO.

Artfculo 9:

Elementos fundamentales.

Los elementos fundamentales de la Estructura General y

Orgénica del territorio son los grafiados en el Plano N2 1 de Orde
nacién en el que de acuerdo con el modelo de desarrollo urbano -



adoptado se hanestablecido:

a) Los usos globales cuya implantacién se prevé en las
diferentes zonas.

b) los sistemas generales de commicaciones interurba-
nas y 4reas libres.

c) Los elementos y obras cuya situacibn influye sustan
cialmente en el desarrollo del territorio.

&

Articulo 10: Ios usos del suelo.

Los usos globales daminantes seré@n los expresados en/
dicho plano, regulando las Normas los usos pommenorizados en suelo
urbano, asignando la intensidad admisible en suelo urbanizable y -

estableciendo las condiciones de proteccitn del suelo no urbaniza-
ble.

Articulo 11: Los sistemas: definicién y clasificacién.

Constituyen los sistemas los elementos cuya finalidad
es asegurar el adecuado desarrollo y funcicnamiento del fenémeno -
urbano. Se establecen con independencia de la clasificacifn del -
suelo en que se implantan y en funcién del ambito de influencia -
que tengan se dividen en sistemas generales y sistemas complementa
rios, habiéndose sefialado en el Plano N2 3 los primeros como siste
mas generales de comunicaciones, &reas libres y deportivas y equi-
pamiento commitario.

Articulo 12: Obtencién de suelo para sistemas.

1. El suelo necesario para la ejecucitn de los siste-



mds serf objeto de cesibn obligatoria y gratuita i
bre de cargas y gravémenes a favor del Excmo. Ayun-
tamiento cuando se encuentre incluido en el &mbito/
de alguna de las wnidades de actuacién en suelo ur-
bano delimitadas en el plano n® 6 de ordenacién 6 -
esté comprendido en alguna de las zonas de suelo ur
banizable aln cuando no se haya grafiado su ubica--
citn en los correspondientes planos de ordenacién.

En todo caso, los Planes que desarrollen las Normas
deberén respetar la situacién de los sistemas gra—
fiados en el Plano n? 3 de ordenacién.

Dicho suelo podrd ser objeto de expropiacién cuando
no se den los supuestos senalados en el parrafo 1y
no se haya acordado su adquisici6n mediante cesién,
campra 6 permuta.

Articulo 13: Ejecucibn de los sistemas.

1.

Los sistemas se ejecutarén conforme a lo dispuesto/
en los proyectos de urbanizacifén de las correspon—
dientes unidades de actuacién y Planes Parciales 6/
mediante proyectos especificos que determinen su -
ejecucitn con la suficiente precisién si no fuesen/
objeto de la urbanizacifn o no estuviesen camprendi
dos en una Unidad de Actuaci6n o un Plan Parcial.

En todo caso, los sistemas de comunicaciones inter—
urbanas se ejecutarén mediante la aprobacién de un/
Plan Especial.



Articulo 14: El sistema de Cammicaciones interurbanas.

l.

Es el constituido por las vias de tr&fico intenso -
que conectan los nficleos urbanos y encauzan el tri-
fico de acceso al &rea urbana principal y sus zonas
de dominio pGblico y servidumbre con independencia/
de su calificacién oficial.

Los tramos del sistema que por estar camprendidos -
en el interior del perimetro urbano tengan la consi-
deracién de Travesias en el Plano N2 3 de Ordenacién
se regirén por lo dispuesto en el Art. 118 y siguien
tes del Reglamento de Carreteras.

Estas Normas senalan para el sistema no calificado/
de travesias una zona de proteccién consistente en/
principio en sendas franjas a ambos lados de la ca-
rretera, camprendidas entre la zona de dominio pG-=
blico y la 1linea de afeccién que establece el Regla
nento de Carreteras para cada tipo de via, salvo -
los casos en que se disponga una anchura distinta./
Para las vias de FFCC se establece con caricter ge-
neral una linea de proteccién de 20 m. a cada lado/
de la via (Ley 23-9-1.877, Arts. 1.3° y 9).

En dicha zona de proteccién serd de aplicacién lo -
dispuesto por el Art. 37 y concordantes de la ley -
de Carreteras y por la Ley de Conservacién y Poli--
cia de los Caminos de Hierro., siempre que la clasi
ficaci6n de suelo que corresponda no sea la de urba
no. Su utilizacibén preferente seri la de viario de/
servicio con independencia de que el Plan Parcial -
-si la zona esti clasificada de urbanizable- propon
ga otros usos que en todo caso no podrén ser resi—-
denciales, industriales o camerciales.
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5. Los enlaces del sistema con el resto de la red via—
ria no sefialados en el Plano n® 3 habrén de ser auto

rizados expresamente por la Jefatura Provincial de/
Carreteras.

Articulo 15: Sistemas complementarios.

Las condiciones de los equipamientos resultantes de
los sistemas camplementarios se estableceré&n por las Unidades de
Actuacibn y los Planes Parciales en la forma y cuantia previstas -
en estds Normas con las condiciones de superficie y edificacién
que para cada uno de ellos tengan establecidos o autoricen los or-
ganismos de que dependan.

Cuando los equipamientos estén localizados en sectores
de suelo urbano, incluidos en zonas reguladas por un determinado -
tipo de ordenacién, los parémetros de la edificacibn se regirén =

preferentemente pos los correspondientes a esa zona.
Articulo 16: Sistema de &reas libres: definici6n y caracteristicas.

1. Comprende los suelos destinados a zonas verdes en -
cualquier clase de suelo. Serén de uso pGblico y no
edificables, destinados a pardques o, cuando fueran/
de extensién inferior a los cinco mil metros cuadra
dos, con destino a jardines para juego de ninos, -
descanso y reposo de las personas y proteccién y me
jora de la calidad ambiental de la ciudad.

2. Estos suelos deberén ordenarse con arbolado, jardi-

neria y elementos accesorios, sin que &stos Gltimos



y en cumplimiento de los deberes establecidos legal o reglamenta-+
riamente y en especial en las presentes Normas, llevarén a cabo, =~
en ejercicio de sus facultades daminicales, la urbanizacitn y edi-

ficaci6n, salvo que razones de interés general demanden una actua-
ci6n pGblica.

Articulo 18: Zonificaci6n y calificacién.

las zonas de las Normas camprenderdn las calificacio—-

nes urbanisticas que, segln régimen juridico, se anumeran a conti-
nuacién:

1. Suelo Urbano:

Residencial abierta.
Residencial con alineacifn.
Industrial.

Sistema de equipamiento.

La delimitacifn espacial de cada una de las zonas o -
sistemas serd la reflejada en el plano n? 5 de Ordenacién con inde
pendencia de la inclusidn o no de los terrenos en el ambito de una
unidad de actuacién.

las condiciones de uso y edificacifn serén los que re-
sulten de la aplicacifn de la Normativa especifica que le corres--
ponda a cada zona de acuerdo con el Titulo III del apartado II de/
estas Normas, salvo las correspondientes al sistema de equipamien-
to reguladas en la Seccién II de este Capitulo.



2. Suelo Urbanizable:

- Residencial extensivo: Densidad inferior a 10 -
viv./Ha.

— Industrial intensivo.

-~ Industrial extensivo.

La regulacidn de las condiciones de uso y edificaci6tn/
se realizard mediante la redaccién del Plan Parcial correspondien

te de acuerdo con las condiciones que se establecen en el Titulo -
IV de estas Normas.

3. Swelo no Urbanizable:

Se definen las siguientes zonas de proteccién especial:

A. Zona de proteccién de cauces.

B. Zona de Proteccidn Forestal.

C. Zona de proteccidn de sistemas generales.
D. Zona de proteccién Arqueolbdgica.

Las condiciones especificas aplicables a esta clase de
suelo se regularén por el Titulo V de estas Normas.
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CAPITULO ITII: DESARROLIO DE IAS NORMAS.

Articulo 19: Documentacidn.

Las presentes Normas Subsidiarias contienen los si~ ——

guientes documentos:

- Docurento n? 1: Memoria Informativa.

2: Menoria Justificativa.
3: Planos de Informacitn.
4: Normas Urbanisticas.

5: Planos de Proyecto.

Articulo 20: Obligatoriedad e interpretacién.

1. Obligatoriedad:

a) Las presentes Normas Subsidiarias obligan a la -
Administracifén y a los administrados.

b)

c)

Las facultades de edificar y de ejecutar cual- -

quiera de los actos que exijan previa licencia -
mmnicipal, asf camo la funcién planificadora me—
diante la redaccién de Estudios de Detalle, Pla-
nes Parciales y Planes Especiales sean p@blicas/
o privadas las personas que e€jecutan tales actos,
deberén respetar las prescripciones que resul-—

tan de las afectaciones de los planos de las pre
sentes Normas.

Los Departamentos Ministeriales y demds 6rganos/
de la Administraci6n PGblica que pretendan efec-
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tuar construcciones, usos y otras actuaciones en
el Término Municipal de Villanueva del Rfo y Mi-
nas deberfn acambdar tales actuacicnes a las pre
sentes Normas Urbanfsticas y demis disposiciones
Municipales. Cuando concurran los supuestos de -
urgencia excepcional o interés ptblico que pre-=
viene el artfculo 80 de la Lay del Swelo, se es-
tard a lo previsto en el indicado precepto.

2. Interpretacién:

Las prescripciones de estas Normas Subsidiarias se/
interpretarsn conforme al ordenamiento jurfdico ur-
banistico, y si existiese duda o imprecisién se es-
timar& condicionante la interpretacitn mis favora—
ble a la menor edificabilidad Yy mayores espacios pa
ra zonas de uso y destino pfiblicos.

En caso de discordancia entre Planos de distinta es
cala, la escala mis ampliada predominari sobre las/
demds, dominando la escala 1:2.000 sobre la 1:4.000,
ésta sobre la 1:5.000 y &sta sobre la 1:25.000.

Asimismo, predominan los planos de ordenacitn sobre
cualquier otro, siempre dentro de la misma escala.

Articulo 21: Disposiciones de caricter general.,

1. Para el desarrollo de las Normas Subsidiarias se -
formardn, con arreglo a lo previsto en la Ley vy en/
los reglamentos y en estas Normas, Planes Parciales

Y Planes Especiales segfin la clasificacifn del sue-
lo de que se trate.
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2. Cuando en las zonas de suelo urbano se produzcan ca
sos de imprecisién o la necesidad de ligeras modifi
caciones de las vigentes alineaciones y rasantes, o
de redistribucién de la edificacién de una manzana,
de acuerdo con las especificaciones de las Normas -
Subsidiarias, se redactarfn y tramitarin Estudios -
de Detalle, los cuales, en ningn caso, podr&n redu
cir el ancho de los viales, ni la superficie desti-
nada a espacios libres, ni originar aumento de volu
men por el reajuste de las alineaciones y rasantes.

. Tampoco podrén, en caso de procederse a través de -
ellos, aumentar la ocupacidn de suelo, las alturas/
miximas, los volGmenes edificables, ni la densidad/
de poblacién ni alterar el uso exclusivo o predomi-
nante asignado por las Normas. En todo caso deberin
respetarse las demis detemminaciones de estas Nor—
mas.

Artfculo 22: Desarrollo cbligatorio.

1. Se desarrollarén obligatoriamente, mediante Planes,
Parciales, las zonas camprendidas dentro del suelo/
urbanizable y mediante parcelaciones o reparcelacio
nes las Unidades de Actuacién que se delimitan por/
las presentes Normas en suelo urbano.

2. En todo caso cualquier parcelacitn de mis de 10 uni
dades o realizadas en un terreno de mis de 1.500 m°
de superficie requeriri obligatoriamente la aproba-
cién previa de un Estudio de Detalle.

3. En todo caso en &mbito territorial de los Planes -
Parciales deberi cumplir la reglamentacidn conteni-
da en estas Nommas Urbanisticas en cuanto a las con
diciones para su delimitacién. Los Proyectas de Re-
parcelacién podrén referirse a Unidades de suelo ur
bano que requieran dicho desarrollo, o actuaciones/
sectoriales en suelo urbanizable.



3. Las demis zonas en suelo urbano podrdn ser objeto -
de Plan Especial de Reforma Interior, siempre que -
quede demostrada su necesidad o conveniencia.

Articulo 23: Condiciones de formacién de los Planes Parciales y Es
peciales.

Los Planes Parciales y Especiales se ajustarén en cuan
to a contenido, documentacifn, directrices, determinacicnes y eje-
cuwifn a lo establecido en la Ley del Suelo de mayo de 1.975 y pos
teriores Reglamentos que la desarrollan, asf como a las determina-
ciones especificas de estas Normas que les seanaplicables.

Articulo 24: Determinaciones de los Planes Parciales.

Sin perjuicio de las detemminaciones contenidas en el/
articulo 13 de la Iey del Suelo, concordantes del Reglamento y en/
el Titulo IV de estas Normas, los Planes Parciales que se desarro-

llen a tenor de las presentes Normas Subsidiarias se atendr&n a lo
siguiente:

a) Los Planes Parciales que se realicen con posteriori
dad a la aprobacitn de las presentes Normas Subsi--
diarias deber&n ejecutarse con caricter preferente/
por el sistema de campensacifn y deberén justificar
suficientemente la oportunidad de su formuilacién.

b) Si el Plan no se ejecutara por el sistema de campen
sacibén, podré tramitarse y aprcbarse simult&neamen-
te, el proyecto de compensacifn y la subsiguiente -
reparcelacidén.

c) El Plan de etapas deberd detallar las cbras concre-
tas a realizar en periodos comoc minimos anuales a -

fin de garantizar la real ejecucién del planeamiento.



d) Los Planes Parciales que se refieran a urbanizacio-
nes de iniciativa particular debersn en cumplimien—
to del apartado d), del nfmero 2, del articulo 53 -
de la Ley del Suelo, concretar expresamente los com
promisos y obligaciones que en relacién a la urbani
zacifn contraerdn los pramotores con los futuros ad
quirentes de solares, terrenos o construccicnes, -
sea cualquiera el tftulo jurfdico que se proponga -
suscribir para la enajenacién Yy aunque tales obliga
ciones o campramisos tengan solo por objeto la con-
servacién de las cbras de urbanizacién y de los ser
vicios urbanisticos.

Articulo 25: Planes Especiales.

En suelo no urbanizable, solo podrén redactarse Planes
Especiales referidos a infraestructura del territorio, ejecuc16n -
de Sistemas Generales Y a la mejora del medio rural Yy natural de -
acuerdo con las limitaciones, procedimientos y contenido estableci
dos en la Ley del Swelo, los Reglamentos que la desarrollan y la -
legislacién especifica que les sea aplicable y en particular la . -
ley 15/75 de 2 de mayo para los Espacios Naturales Protegidos.

Articulo 26: Ejercicio de la Facultad de Edificar.
1. En suelo urbano.

a) El suelo urbano s8lo se podré edificar cuando -
los terrenos adquieran la condicién de solar y -
su calificacién lo permita.



b)

c)

a)

<
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Se considerard solar agquél que disponga de alcan
tarillado, pavimentacién de acera y calzada, red
de abastecimiento de agua y alumbrado piblico -
hasta el punto de enlace con las redes generales
y viarias en funcionamiento, y que tengan marca-

das alineaciones y rasantes en su caso.

Igualmente podréd edificarse si el particular se/
campromete en el acto de peticién de licencia a/
la ejecucitn simulténea de la edificacitn y urba
nizacitn, prestando fianza en cuantia suficiente
para garantizar la ejecucifn, comprometiéndose -
igualmente a no hacer uso de lo edificado hasta/
tanto no est& concluida la obra de urbanizacién,
y establecer tal condicién en las cesiones de de
recho de propiedad o uso.

El incumplimiento del deber de urbanizacién com-
portard la caducidad de la licencia, sin derecho
a indemnizacidn, impidiéndose el uso de lo edifi
cado y la pérdida de la fianza.

suelo apto para urbanizar:

En las &reas aptas para la urbanizacién no se po
dré edificar hasta que se cumplan los siguientes
requisitos:

1. Aprobacidn del Plan Parcial y Proyecto de Ur-
banizacifn correspondiente.

2. Se garantice el justo reparto de los benefi--
cios y cargas del Plan. En el caso de ser ne-
cesario proyecto de reparcelacin o compensa-
cién deberi haber ganado firmeza en via admi-

e
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b)
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nistrativa el acto de aprobacitn de los pro—-
yectos.

3. Si la urbanizaci6n no se ha ejecutado, podra/
autorizarse la edificacifn ateniéndose a los/

apartados b) v c¢) del apartado 1 de &ste ar—
ticulo.

No obstante, podrén autorizarse obras correspon-
dientes a la infraestructura del territorio o a/
los sistemas generales y agquellas obras o usos -
justificados de cardcter provisional que no difi
culten la ejecucién del Plan Parcial, previo in-
forme faworable de la Junta de Andalucia y que -
habrén de demolerse cuando lo acordase el Ayunta
miento, sin derecho a indemnizacifn. La autoriza
cién aceptada por el propietario deberd inscri--

birse, bajo las condiciones indicadas, en el Re—

gistro de la Propiedad (58 L.S.).

3. En suelo no urbanizable.

Solo se permitir&n las sigquientes actuaciones:

a)

c)

Construcciones destinadas a explotaciones agrico
las de acuerdo con lo establecido en estas Nor—--
mas Subsidiarias y legislacifn aplicable del Mi-
nisterio de Agricultura.

Construcciones e instalacicnes vinculadas a la -
ejecucidn, entretenimiento y servicio de las -
obras plblicas.

Edificaciones e instalaciones de utilidad pGbli-

ca o interés social que hayan de emplazarse en -
el medio rural.



d) Edificios aislados destinados a vivienda familiar
en lugares en que no exista posibilidad de forma
cién de un nfcleo de poblacién.

Los tipos de Construcciones habrén de ser adecuados
a su condicibén de aislados, quedando prohibidas las
edificaciones caracteristicas de las zonas urbanas.



CAPITULO IV: CARACTERISTICAS GENERALES DE IAS OBRAS DE URBANIZACION.

Articulo 27: Condiciones generales de las obras de urbanizacién.

Los proyectos de urbanizacifn deber&n cumplir toda la/
nommativa vigente que le sea aplicable, asf camo ajustarse en lo —
que les sea de aplicacifn a los siguientes Reglamentos, Instruccio
nes y Recarendaciones que a continuacitn se detallan:

- En cuanto a la Red Viaria:

—— Ley de Carreteras de 19 de Diciembre de 1.974.

-- Reglamento General de Carreteras de 8 de Febrero/
de 1.977.

-- Recomendaciones para el Proyecto de Intersecciones
(MOPU) .

-- Recamendaciones para el Proyecto de Enlaces (MOPU).

- == Instrucciones de Carreteras (MOPU).
- En cuanto a abastecimiento de agua y saneamiento:

-- Ley de Aguas de 13 de Julio de 1.879.

~—— Reglamento de policia de aguas y cauces de 14 de -
Noviembre de 1.958.

—— Instruccién para la redaccifn de proyectos de abas
tecimiento de agua y saneamiento de poblaciones -
de 12 de Julio de 1.975.

- En cuanto a suministro de energia eléctrica y alum—-
brado:



— Ley de expropiacifn forzosa y servidumbres de li-
neas eléctricas de 18 de Marzo de 1.966 y de 20 -
de Octubre de 1.966

—- Reglamento de Baja tensifn de 20 de Septiembre de
1.973.

—— Reglamento de Alta tensifn de 28 de Noviembre de/
1.968.

— Instruccién scbre alumbrado urbano del Ministerio
de la vivienda de 1.965.

Los proyectos de urbanizaci6n contendridn ademds un es-
tudio especifico para cada uno de los siguientes temas:

Aparcamientos.
Tratamiento de residuos s6lidos.
Jardineria y mobiliario urbano.

Justificacién y aprobacién por parte de los organis-
mos campetentes de los enlaces de la Red Viaria Lo—
cal con la Red general sehalada en el Plano n® 1 de/
Ordenacifn. |

Justificacifn de la Potabilidad del agua y garantia/
probada documentalmente de la existencia de los cau-
dales de suministro.

Solucién adoptada para el tratamiento de las aguas -
residuales. Tipo de depuracidn que se realiza con in
forme favorable en su caso de la Comisaria de Aguas.



TITULO II: NORMAS GENERALES DE ORDENACION.

CAPITULO I: CONDICIONES DE VOLUMEN.

Artfculo 28: Medicifn de la altura.

Cuando la altura mixima se fije en metro lineales, se/
medird siempre entre pavimento terminado y techo terminado.

Articulo 29: Condiciones de alturas.

1. La altura libre minima de la planta baja seré, de -
2'80 metros.

2. No se permitirén, en ningln caso, el desdoblamiento
de la planta baja en dos plantas, segfn el sistema/
de semisftano o entresuelo.

3. En vestibulos y viviendas en planta baja la altura/
minima serd de 2'50 metros recogiendo lo dispuesto/
por la Orden del MOPU.

Articulo 30: Sdtanos.

1. En los s6tanos no se permitird el uso de viviendas.
Los demis s6tanos por debajo del primero no podrén/
destinarse a actividades distintas de las de aparca
miento de vehfculos e instalacicnes técnicas del -
edificio. .



Esta restriccifn podréd atenuarse si se acreditan me

didas de seguridad contra incendios.

2. La altura libre minima de la planta sbtano sera de/
2'70 metros, para aparcamientos y 2'50 para otros -
usos.

Articulo 31: Planta de piso.

1. Se entenderi por "Planta de piso" toda planta de -
® edificaci6n por encima de la planta baja.
2. La altura minima en plantas altas ser& de 2'60 me-=
tros y la maxima de 3 metros.

Articulo 32: Altura minima entre plantas.

La altura minima libre entre plantas seri de 2'40 me——
tros y se medird entre el pavimento y el cielo raso o techo.

Articulo 33: Elementos técnicos de las instalaciones.

Se englobaran bajo el témino "elementos, técnicos de/
las instalaciones"” los siguientes conceptos: filtros de aire, de~
pbsitos de reserva de agua, de refrigeracifn, conductos de ventila
cién o humos, claraboyas y remates de muros, antenas de telecammni
cacibn, radio y televisifn, maquinaria de ascensor, espacio para -
recorrido extra de los ascensores e incluso para accesos a éstos -
a la azotea o cubierta, cuerpo de escalera de acceso a la azo-
tea o cubierta y elementos de soporte para el tendido y secado de/
ropa. El volumen de estos elementos, cuvas dimensiones son en fun-

ci6n de las exigencias técnicas de cada edificio o instalacibn, se
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proveeré a través de una composicién arquitecténica conjunta con -
todo el edificio, en el mamento de solicitar la licencia mmnicipal

de edificacitn.

Articulo 34: Cuerpos salientes.

1.

En las calles menores de 5 metros no se consentirs/
saliente alguno, salvo balcones abiertos que no ex-
cedan de 0'20 m. de saliente ni superen0'50 m. so—
bre la linea exterior del hueco por el cual sean ac
cesibles. En las calles mayores de 5 metros no se -

consentirén vuelos cerrados o semicerrados pero si/
los abiertos.

. El vuelo miximo medido normalmente al plano de fa—

chada en cualquier punto de &sta, no podra exceder/
del 4% del ancho del vial. Si por aplicacién de es—

ta regla resultara un vuelo superior a 0'50 m. se —

aplicar§ esta medida camo miximo vuelo. Si la edi—-
ficacién da frente a vias o tramos de vias de dis--—
tinta anchura, para cada uno de los cuerpos salien-
tes se aplicard la regla de anchura correspondiente

a la via o tramo de via que recae, con el 1limite mi
ximo de 0'50 m.

Los cuerpos salientes abiertos no podrin ocupar méis
de un medio de la longitud total de fachada, limita
dos en su distancia a la medianera mediante el pla-
no limite lateral de vuelo, que se sitfia a wn metro
de la medianera.
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4. En las calles o edificaciones en las que se define/
algGn valor ambiental o estético, los vuelos se re-
ducirén a balcones o miradores con las condi¢iones/
definidas para las calles menores de 5 metros, sal-
vo en lo referente a la distancia normal a la facha
da, donde se regird por la norma del 4% del ancho -
del vial.

Articulo 35: Patios cerrados.

1. Los huecos de las escaleras, retretes, bafios y pasi
1los tendran luces rectas, un minimo de tres metros.

2. La forma de planta del patio serd tal que permita -
inscribir, un cfrculo de difmetro iqual a 1/4 de su
altura no inferior a 3 metros. Por altura se enten-—
dera la de la zona perimetral que sea mis alta, me-
dido desde la rasante del patio.

3. Se entenderd por luz recta, a efectos de lo indica-
do en parrafos anteriores la longitud de la perpen-
dicular a cualquier paramento medida en el eje del/
hueco hasta el muro o lindero mis préximo.

Artfculo 36: Cubiertas en patios de parcela.

No se consentird cubrir los patios de parcela cuando -
debajo de la cubierta que se establezca, exista algfn hueco de luz
o ventilacién correspondiente a pieza habitable.

Articulo 37: Adaptacién topogrifica y movimiento de tierras.

En las parcelas con pendientes y en los casos en que -
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sea imprescindible la nivelacién del suelo en terrazas, &stas se/
dispondrén de tal forma que la cota de cada una cumpla las siguien
tes condiciones: 1) Las plataformas de nivelacién junto a los lin-
des no podrén situarse a mis de 0'50 m. por encima o mds de 1'20 m.
por debajo de la cota natural del linde; 2) la plataforma de nive-
lacién en interior de parcela (excepto los s6tanos) deber&.. dispo-
nerse de modo que no rebase unos taludes ideales de pendiente 1:3
(altura:base) trazados desde las cotas por encima o por debajo, po
sibles de los lindes.

R ey



CAPITULO II: CONDICIONES HIGIENICAS.

Artfculo 38: Chimeneas de ventilacién.

1.

Se permitirin las chimeneas de ventilaci6n en retre
tes, cuartos de bafio, locales de calefacci6n y de -
acondicionamiento de aire, escaleras, despensas y -
garajes. Tanto las de despensas cawo las de garaje,
calefaccién y acondicionamiento de aire, s6lo pue--
den utilizarse para cada uno de estos usos, con ex-—
clusif6n de cualquier otro.

las chimeneas tendrin una superficie minima de un -
metro cuadrado, siendo su lado minimo de 0'70 me— -
tros. Sus caracteristicas deberdn permitir un facil
acceso y una perfecta limpieza.

Las chimeneas con altura superior a nueve metros de
berén de tener commicacifn interior con el exte- -
rior o patioés, con una secci6n mfnima de 1/5 de la

superficie y ancho no inferior a 0'10 metros.

Para la ventilacién de bafios y aseos podrén utili--—
zarse conductos de ventilacién forzada siempre dque
rewnan los requisitos minimos de las Normas Tecnold
gicas de la Edificacién del Ministerio de Obras PG-
blicas y Urbanismo.

Artfculo 39: Condiciones de los locales.

Toda la pieza habitable tendrd luz y ventilacién direc
tas por medio de huecos de superficie total no inferior de un octa



vo de la que tenga la planta del local, permitiendo dependencias -
unidas por medio de embocaduras de comuiicacibn superiores a 2 me-
tros de ancho, siempre que el fondo total, contando a partir del -
hueco, no exceda de 10 metros.

Articulo 4p: Portales.

1. El portal tendra desde el hueco de entrada hasta la
escalera principal o el ascensor, si lo hubiera, un
ancho minimo de dos metros. El hueco de entrada del
portal no tendri menos de 1'30 metros de luz.

2. Queda prohibido el establecimiento de cualquier cla
se de comercio o indutria en los portales de las -
fincas.

3. En los edificios en los que se prevea la instalacién
de calefaccién central podran permitirse troneras &
tolvas en su fachada, sin afectar a los espacios 1i

bres de uso pGblico.

Articulo 41: Protecciones.

Los balcones, ventanas, escaleras y terrazas estarin -
dotadas de barandillas o protecciones adecuadas.

Articulo 42: Servidumbres urbanas.

El Ayuntamiento podré instalar, suprimir o modificar,/
a su cargo, en las fincas, y los propietarios vendrin cbligados a/
consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elementos al servi
cio de la ciudad. Los Servicios Técnicos Municipales procurarén -
evitar molestias y avisar&n a los afectados con la mayor antela- -
cibtn que cada caso permita.
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Artfculo 43: Condicicnes de las instalacicnes.

Toda clase de instalaciones, subidas de huos, chime—e
neas, conducciones, desagues, maquinaria, etc., se realizarin en -
forma que garanticen, tanto al vecindario como a los viandantes, -

la suspensifén de molestias, olores, humos, vibraciones, ruidos, -
etc.

Articulo 44: Conservacibn de servicios y espacios libres.

" En el momento de la recepcitn de las obras de urbaniza
cidn que se cedan al Ayuntamiento, se comprobari si los servicios/
O instalaciones, etc., asi como los espacios libres y zonas ajardi
nadas que no hayan de ser cedidas al Ayuntamiento, se encuentran -
en las debidas condiciones de seguridad, salubridad y ornato plbli
co. Posteriormente a este acto, la obligacién de conservar los es-
pacios libres privados serf de cuenta de los propietarios o copro-
pietarios, en su caso, debiendo hacerse constar expresamente esta/
condicién en los Estatutos de la Commidad. El Ayuntamiento vigila
rd el cumplimiento de estas obligaciones pudiendo en caso de que -
no se efectuase debidamente, realizar su conservacién con cargo a/
la propiedad de las fincas. No cbstante, mediante el oportuno con-
venio, podrd establecerse que la conservacién de los espacios 1li- -
bres de uso pblico se reatice a cargo de los particulares.
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CAPTTUIO III: CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 45: Portadas, escaparates y vitrinas.

1. Estas instalaciones respetaridn la decoracitn del -
hueco del portal, sin ocultar ninguna de sus partes.
En los edificios que no sean de edificacitn comer--
cial, sbBlo se autorizar§ ocupar con las portadas la
superficie de fachadas correspondiente a la planta/
baja del establecimiento sin invadir ninguna parte/
de la immediata superior,

2. Unicamente, en condiciones especiales en que pueda/
donseguirse una ordenacién de conjunto podrd .consen
tirse, previo informe de los Servicios Técnicos Mu-
nicipales, el exceso de ocupacién de dicha superfi-
cie de fachada. ’

Articulo 46: Toldos.

Fn cualquier punto la altura minima sobre la rasante -
de la acera o terreno serd de 2'25 metros, pudiéndo admitirse ele-
mentos colgantes, no rigidos, que dejen libre una altura de dos me
tros. Su saliente podri ser igual al ancho de la acera menos 0'40/
metros respetando, en todo caso, el arbolado.

Articulo 47: Muestras.

1. Se entiende por tales los anuncios paralelos al pla
no de fachada.

2. Su saliente miximo ser& igual al de las portadas,.-
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debiendo cumplir ademis las siquientes prescripciones:

a) Quedan prohibidos los anuncios en tela y otros mate

riales que no reunan las mfnimas condiciones de dig
nidad 6 estética.

b) Las muestras colocadas en las plantas de los edifi-
cios podrén ocupar unicamente una faja de 0'90 me—
tros de altura como miximo, adosada a los antepe- -

chos de los huecos y deberdn ser independientes pa-
ra cada hueco.

c) Las muestras luminosas, ademis de cumplir con las -
normas técnicas de instalacién y con las condicio—
nes anteriores,iran situadas a una altura superior/
a tres metros sobre la rasante de la calle o terre—
no. Requeriré&n para su instalacién la conformidad -
de los inquilinos, arrendatarios o en general de -
los usuarios de los locales con huecos situados a —
menos de tres metros del anuncio & a 10 metros si -

lo estuviera enfrente.

Articulo 48: Banderines.

1. Se entiende.por tales los anuncios normales al pla-
no de fachada.

2. En cualquier punto, la altura mfnima sobre la rasan
te de la acera o terreno serd de 2'50 metros. Su sa
liente méximo ser8 igual al fijado para los toldos.
Podrén tener una altura méxima de 0'90 metros. Se -
podrén adosar en su totalidad a los laterales de -
las marquesinas, cumpliendo las limitaciones seﬁalg
das para &stos. En las plantas de pisos Gnicamente/
se podran situar a la altura de los antepechos.
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En los edificios de uso exclusivo camercial se per-
mitirén los verticales con altura superior a 0'90 -
metros.

Los banderines luminosos, ademis de cumplir con las
normas técnicas de la instalaci6n y con las condi-——
ciones anteriores, ir&n situados a una altura supe-
rior a tres metros sobre la rasante de la calle o -
terreno. Requerirdn para su instalacién la conformi
dad de los inquilinos, arrendatarios o, en general,
de los usuarios de los locales con huecos situados/

a menos de cinco metros del anuncio.

Articulo 49: Cerramientos.

1.

Todos los solares deberén estar cerrados con arre—
glo a las condiciones que para cerramientos se sefa
lan en estas Normas. El Ayuntamiento podri exigir -
asimismo, que se cierren otras propiedades, aunque/
no tengan la calificacién de solar. La obligacién -
de cerrar comienza en el momento mismo de tener ac-

ceso pGblico el solar en cuestién.

El cerramiento deberi situarse en la alineacién ofi
cial.

La cerca, si es definitiva, habri de ser de obra de
fébrica o material similar. Si es provisional, tabi
que revocado de mortero y reforzado con piés dere——
chos de madera, hierro, hormigén armado o ladrillos.
Se considerar& que habrd de cumplir con las condi--
ciones de definitiva la cerca de todo solar, trans-

curridos dos anos desde que merezca tal califica- -



cifn. Aquellas parcelas que, por no cumplir las con
diciones de forma o tamafio, no pueden ser solares, /
habrén de ser valladas siempre de modo definitivo.

ILa altura minima de los cercos deberi ser de 1'40 -
metros, tomada esta altura en el punto medio de ca-
da fachada. Si las cotas extremas de la rasante de/
la acera o terreno difieren en mis de un metro, se/
dividir§ la longitud total en secciones que no pro-
duzcandiferencias extremas de mds de un metro.

Cuando se produzca el derribo de cualquier finca -
sin que se prevea una construccién inmediata, sers/
abligatorio el cerramiento de la misma, situindolo/
igualmente en la alineacién oficial. Tal cerramien-
to deberd llevarse a efecto en un plazo de dos me—

ses a partir de la fecha de finalizacién del derri-
bo.

5i se dejase sin cumplir la obligacién del aparta
do 1, despu€s de apercibido su propietario o repre-
sentante, la cerca podr§ ser construida por el Ayun
tamiento, con cargo al pripietario de la finca.

Articulo 50: Medianerias vistas y fachadas secundarias.

Las medianerfas vistas, fachadas ciegas y fachadas tra
seras, tendrén tratamientos similares a los de las fachadas princi

Articulo 51: Cerramiento terrazas y &ticos.

Los cerramientos existentes, aunque estuviesen ejecuta
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dos sin el oportuno permiso municipal, podrén ser legalizados pre—
vio cumplimiento de las obligaciones que impusiese el Ayuntamiento.

Podrén ser realizados cerramientos de terrazas o §ti—
cos de edificios ya construidos, previa aprobacién de los oportu--
nos plancs o croquis presentados al Ayuntamiento por el solicitan-
te, y cumplimiento de las obligaciones que fueran impuestas, y -
ello sin merma de que el Ayuntamiento se reserve el derecho de im-
poner aquellos modelos que estime mds convenientes.

Artfcul® 52: Cercas.

Las cercas con frente a espacios pGblicos deberdn suje
tarse, en toda su longitud a las alineaciones y rasantes de &stos;
sin embargo, en determinados casos, se permitird retrasarla o re—
tranquearla en parte, con el fin de mejor relacionar la edifica- -

cibén principal o las edificaciones auxiliares con la alineacién -
del vial.

En estos casos el espacio intermedio entre edificacién
y alineacifn deberd mantenerse ajardinado a cargo del propietario/
de dicho suelo. La altura mixima de las cercas opacas seri en el -
linde de vial de 0'40 m. y en los demds lindes de 1'50 m. medidos/
desde la cota natural del terreno en cada punto del linde.
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CAPITULO IV: OBRAS EN EDIFICIOS.

Articulo 53: Tipos de obra.

Las obras que se pueden realizar sobre edificaciones -
existentes son las siguientes:

a) Mejoras: Cbras en las que no se introducen variacio
nes en ninguno de los aspectos considerados camo de
finidores de las caracteristicas estructurales y ar
quitectbnicas del edificios.

Grados de Intervencifn:

1) Consolidaci6bn: Conjunto de cbras de caricter es—
tructural cuya finalidad es mantener el edificio
© una parte del mismo en las condiciones de esta

bilidad necesarias para su uso, sin modificar -

las caracteristicas de la estructura portante -

original en sus aspectos esenciales.

2) Adecentamiento: Conjunto de obras menores de ca-

racter superficial (revocos, pintura, carpinte--
ria interior, pequefias instalaciones, etc.), que
no suponen modificacién estructural ni de distri
bucién.

3) Modernizacién: Conjunto de obras de mayor enti--—
dad que las anteriores, cuya finalidad es ade- -
cuar la organizacibn del edificio a las necesida
des actuales de uso, (redistribucifn interior de
cada wna de las viviendas, sustitucidn del siste
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ma general de instalaciones o incorporacién de -
un sistema nuevo, sustitucidn de carpinterias ex
teriores, colocacitn de aislamientos, impermeabi
lizaciones, etc.). ‘

b) Reformas: Obras en las que manteniendo bisicamente/
la edificacifn existente, se introducen modificacio

nes que pueden alterar las caracteristicas estructu

rales, de distribucién y organizacién general, de -
superficies o morfolbgicas del inmueble.

Grados: de Intervencitn:

1)

2)

Redistribucién: Conjunto de cbras que consisten/

en la modificacién de la organizacién general -
del edificio, referida al nGmero y disposicién -
de las unidades habitables que contiene, de for-
ma que no suponga una modificacién estructural -
bésica ni aumento de la superficie construida.

Sustituciones parciales: Son cbras de nueva plan

ta realizadas para sustituir parte de un edifi--
cio que por razones de deterioro o falta de inte
gracifén con la base organizativa del mismo, acon
sejen su demolicifn. Para que una obra pueda ser
considerada dentro de este grado es necesario -
cue no suponga wna modificacién de la superficie

total construida, ni afecte a las partes funda--—.

mentales del edificio, entendiendo camo tales, -
la primera crujia de cada una de sus fachadas -
tanto exteriores a la calle, como interiores a -
patios, jardines o espacios libres, la escalera/
principal, ni que la superficie a sustituir su—
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ponga mds del 50% de la superficie total del edi
ficio.

3) Ampliacién: Cbras en las que la reorganizacitn -
se efecta sobre la base de un aumento de super-
ficie construida original; este aumento se puede
obtener por:

3.1. Remonte: Adicibn de una o mis plantas sobre

las existentes.

3.2. Entreplantas: construccién de forjados in—
termedios en zonas que por su altura, la -
edificacitn actual lo permita.

3.3. Colmatacién: edificacifn de nueva planta que
se sit@la en los espacios libres no cualifi-
cados del solar y ocupados por edificacio—-
nes marginales no consolidadas. Entre los -
espacios libres no cualificados no se pue——
den incluir jardines ni espacios con ordena

cibn arquitecténica actuales o histOricos.

c) Obra nueva: Obras que suponen la edificacidn de nue
va plantade la totalidad o parte de la parcela.. La/
sustitucibn es un proceso inico del que la demoli-——
cibn serf sblo la primera fase, por lo tanto no se/
podré tramitar ésta, independientemente del proyec-
to de nueva planta que va a sustituir al edificio -
existente,

Grados de Intervencitn:

1) Renovacién: Edificacifn bisicamente de nueva -
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2)

3)

4)
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planta donde se utilizan parcialmente elementos/
fundamentales de la edificacién anterior o par--
tes de la misma inferiores al 50% de 1a superfi-
cie construida anterior.

Sustitucifn: Intervencién en una unidad parcela-
ria y arquitectfnica que supone la demolicién ~
del edificio que ocupaba esa unidad Y la edifica
ci6n de uno de nueva planta en su lugar.

Nueva Planta: Cualquier obra que se proyecte so—
bre una unidad catastral libre de edificacifn, -
¥a sea porque no la ha tenido o porque haya sido
demolida previamente a la redaccién del presente
plan con la oportuna licencia mmicipal.

Las obras de nueva planta, sustitucibén, renova--
Cién y ampliaci6n, tendran como 1fmite de edifi-
cabilidad la que se deduzca de la aplicacién de/
las ordenanzas correspondientes a la zona en que
seé encuentre el edificio. En el resto, la edifi-
cabilidad estari definida por la superficie cons
truida existente.

Obras de reedificacién: Obras de nueva planta re
feridas a la totalidad de una parcela o parte de
un edificio que consiste en la repeticidn fiel -
de la edificacién preexistente.

El grado de intervencién de los tipos indicados/
en cada edificacién seri autorizado por el Ayun-
tamiento previa solicitud del propietario en el/
acto de concesién de licencia de obra.

oL tex



Artfculo 54:

1.
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Obras en edificios fuera de Ordenacién.

De acuerdo con lo deteminado en la Ley del Suelo -

los . edificios e instalaciones erigidos con ante-

rioridad al Plan que resultaren disconformes con el

mismo serén calificados como fuera de Ordenacién y/

no podrén realizarse en ellos cbras de consolida- -

cién, aurento de volfmen, modernizacién o incremen-

to de su valor de expropiacién, pero si las pequefias
reparaciones que exigen la higiene, ommato y conser
vacién del inmueble.

Por pequefias reparaciones se entenderd: sustitucién
parcial de forjados cuando no sobrepasen del 10 por
100 de la superficie total edificada, y la de los -
elementos de cubierta siempre que no exceda del 10
por 100 de la superficie de &sta; evacuacibén de -
aguas; repaso de instalaciones; reparacién de gale-
rias; tabiques, sin cambio de distribucién; repara-
cién de cerramientos no resistentes; revocos y -
obras de adecentamiento.

Sin embargo, en casos excepcionales podrin autori—
zarse obras parciales y circunstanciales de consoli
dacifn cuando no estuviera prevista la expropiacién
0 demolicién de la finca en el plazo de quince afios,

a contar de la fecha en que se pretendiese realizar
las.

Articulo 55: Cbras de reforma.

1.

En fincas que no estfn fuera de Ordenacifn se con—-
sentirdn las obras definidas en el Artfculo 53 de

J
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acuerdo con las condiciones que se establecen en es
tas Ordenanzas.

Para las obras de reforma y a los efectos de trami-
tacién de licencias, se entenderi como cbra mayor -
aquellas que supongan modificacién de elementos es-
tructurales y obra menor, las restantes.

Articulo 56: Obras de conservacién.

1.

Las fachadas de los edificios ptblicos y privados,/
asi camo sus medianerias y pareces al descubierto,/
aunque no sean visibles desde la via pGblica debe—-
ran conservarse en las debidas condiciones de higie
ne y ornato. ILos propietarios vendrén obligados a -
proceder a su revoco, pintura o blanqueado siempre/
que lo disponga la Autoridad Mmicipal previo infor
me del Servicio Técnico que corresponda.

. Se obligard a los propietarios de cualquiér clase -

de edificaciones a conservar todas las partes de la
construccidn en perfecto estado de solidez a fin -
de que no pueda campraometer a la sequridad pGblica.

Todos los ciudadanos. tienen derecho a denunciar a -
las Autoridades Municipales los edificios que ado—
lezcan falta de higiene y ornato, los que amenacen/
ruina o aquellos que pudieran ocasionar, por el mal
estado de sus elementos canponentes (remates, chime
neas, cornisas, etc.), algGn dano.

. Los técnices y Agentes de la Policia Municipal po--

drén denunciar ademfs de los hechos antes citados,/



5.

los edificios que se hallen en mal estado de conser
vacién, para que, previos los informes facultativos
necesarios. en los que declaren al detalle los ‘ele-
mentos ruinosos y la clase de obras que sea preciso
ejecutar, se proceda por sus duenos, después de oi-
dos, a derribarlos o repararlos en el plazo que se/
fije.

Si existiese peligro inminente, se procederé confor
me a la necesidad que el caso exija, a cuyo efecto/
1la Alcaldia Presidencial ordenari a la propiedad la
adopcifn de las medidas necesarias para evitar da--
nos y perjuicios a las perscnas o cosas. Si el pro-
pietario no ejecutase dicha orden en el plazo que -
se sefiale, el Ayuntamiento procederd a la ejecucién
subsidiaria, de acuerdo con lo previsto en los arti
culos 104 y 105 de la Ley de Procedimiento Adminis-
trativo.
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CAPTTULO V: ORDENANZAS GENERALES DE USO.

Articulo 57: Clasificacién.

Se consideran los usos siguientes:

- Residencial.

- Camercial.

- Oficinas.

- Artesania.

- Garajes—aparcamiento y servicios del autom5vil,
= Industrial.

- Equipamientos.

2

Articulo 58: Simultineidad de usos.

Cuando una actividad comprende varios de los usos seha
lados en el Articulo anterior, y siempre que fuesen campatibles en
tre si, cada uno de los mismos deberd cumplir las condiciones que/
se determinen en estas Ordenanzas para la zona particular corres-—
pondiente.

Articulo 59: Usos principales, camplementarios y prohibidos.

Las ordenanzas particulares de cada zona regularin cua
les son el uso o usos principales, y cuales otros se consideran -
prohibidos. Los no mencionados expresamente se permiten en calidad
de complementarios ligados al uso principal. Salvo que en las orde
nanzas correspondientes de la zona se disponga otra cosa, la mdxi-
ma edificabilidad para los usos camplementarios se limitard al 50%
de la edificabilidad total de la parcela.
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IT. NORMATIVA ESPECIFICA SOBRE EL TRATAMIENTO
APLICABLE A IAS DIFERENTES CLASES DE SUELO.
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TITULO III: ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANO.

CAPITULO I: CONDICIONES GENERALES.

Artfculo 60: Definicién y delimitaci6n.

Constituyen el suelo urbano los terrenos comprendidos/
por la linea de delimitacién del suelo urbano grafiada en el plano
n® 2 de Ordenaci6n: Clasificacién del suelo.

Artfculo 61: Zonificacién.

El suelo urbano comprende las siguientes zonas:

1. Residencial con alineacién.

2. Residencial Abierta.

3. Industrial.

4. Sistema de equipamiento.

Artfculo 62: Desarrollo de las Normas.

El desarrollo de las Normas Subsidiarias en suelo urba
no no requeriri la formacibn de otro tipo de planeamiento salvo pa
ra las unidades de actuacién delimitadas en el plano n® 6 de Orde-
nacién a las que se le sefialan las condiciones para su desarrollo/
en el Capftulo VII de este Titulo o aquellas otras que, alin no es-
tando delimitadas, pueda delimitar el Ayuntamiento si lo estima ne
cesario para las expresas finalidades definidas por la Ley del Sue
lo y sus Reglamentos.



Cuando las unidades de actuacién delimitadas en estas/
Normas camprendan terrenos de diferente propiedad, el Planeamiento
que la desarrolle comportari la redistribucién de beneficios y car
gas derivadas de la actuacién.

Articulo 63: Edificaciones existentes.

1. Las edificaciones e instalaciones que quedasen afec
tadas por los sistemas definidos en el Art. 11 de -
estas Normas quedan fuera de ordenacién.

2. Todas las edificaciones e instalaciones ejecutadas/
con anterioridad a las presentes Normas, exceptua—
dos los casos sefialados en el pérrafo anterior, que
dan recogidos por este planeamiento, y en su virtud,
podrén autorizarse en ellas toda clase de obras de/
consolidacién, reparacién, mejoras y cualquier otra
que no supconga incremento de volfmenes, altura, ocu
pacidn o cambio de uso, fuera de los previstos en -
las presentes Normas Urbanisticas. En caso de proce
derse a la demolicién total o parcial de dichas edi
ficaciones, las que se fueren a construir se ajusta
rdn a las determinaciones establecidas en estas Noxr
mas para la nueva edificacibn.

3. El Ayuntamiento podr§ obligar a mantener un uso ac-
tual del suelo y de la edificacién distinto del re—
sidencial, cuando aprecie que existen razones de in
terés plblico, aln cuando no esté definido en las -
ordenanzas, y siempre que sea compatible con los -
usos dominantes del entorno y cumpla las condicio—-—
nes que le fueren aplicables por los Reglamentos Es
pecificos vigentes.



A los efectos de nueva edificacién, en el caso de -
mantenimiento de uso existente, se aplicarin las -
condiciones correspondientes a los grados, catego——
rias y situaciones que sean asumibles de las defini
das en las presentes Ordenanzas. En el caso de cam-
bio de uso, por darse las condiciones anteriores se
aplicard la ordenacifn que torresponda segln el nue
vo planeamiento.

Articulo 64: Nuevas edificaciones.

1. En las zonas de suelo urbano en que no se prevén ex
presamente indices de edificabilidad o de intensi--
dad de edificacifn, la edificabilidad queda defini-
da por la envolvente mixima de edificacitn que re—
sulta de la aplicaci6n a las condiciones de edifica
cién de cada zona o subzona y de los parametros del
tipo edificatorio regqulados por estas Normas.

2. En las zonas en que se establezcan condiciones mini
mas de solar, tanto en superficie como fachada, el/
Ayuntamiento decidird en los casos gque no se cumplan
la posibilidad y conveniencia de ubicacifn del uso/
v la edificacitn de que se trate.

3. A las nuevas edificaciones les serin de aplicacifn/
las Normas Generales establecidas en los Capitulos/
I aV del Titulo II de estas Noxmas. A los elemen——
tos que constituyen Catilogo les serdn de aplica- -
cidn los correspondientes a la zona en que se en— —
cuentren.



Articulo 65: Condiciones de equipamiento.

1. De acuerdo con lo establecido en el Art. 83.3. de, -
la Iey del Suelo los propietarios de suelo urbano -
deberén ceder a los Ayuntamientos los terrenos des—
tinados a viales, pargues, jardines pGblicos y cen-
tros de ensehanza.

2. Ia cuantfa de las cesiones establecidas en el nfime-
ro anterior seri la siquiente:

a) Viales.

- Ancho minimo de calzada: 6 m.

acerado: 1'0 m.
b) Parques:

- 18 m’/vivienda o por cada 100 m de edifica- -
cifn sea cual sea su uso y categoria.

c) Jardines:

- 18 m?/vivienda o por cada 100 m de edifica- -
cibén cualquiera que fuese su uso y categoria.

d) Centros de ensenanza:

- 12 m2/vivienda o cada 100 m2 de edificacién re
sidencial.

3. El reparto equitativo de las cargas que se deriven/
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de la aplicacién de este artfculo se efectuari a -
partir de las reparcelaciones que procedan conforme

a lo dispuesto en la Ley del Suelo y sus Reglamen+-—
tos.

la aplicacitn de este articulo en el &mbito de las/
unidades de actuacién delimitadas en el plano n® 4/
de ordenacifn, se atendrd” a las caracteristicas que
se sehalan en el Capitulo VII de este Titulo.

En caso de que de la aplicacifn de este articulo se
deriven cesiones inferiores a los mSdulos mfinimos -
establecidos en el ntmero siguiente, podri optarse/
por su compensacidn en metilico de acuerdo con los/
Indices de valoracifén del suelo que en cada momento
tenga establecidos el Ayuntamiento para su adquisi-
ci6n en terrenos que tengan tal calificacién y no -
constituyan patrimonio Municipal del suelo.

Modulos minimos:
b) Parques:

- 1.000 m® de superficie. Se podri inscribir una
circunferencia de 25 m. de difmetro.

¢) Jardines.

- 250 m2 de superficie. Se podr& inscribir una -
circunferencia de 10 m. de di&metro.

d) Centros de ensehanza:



- Preescolar y guarderia: 150 n’ de superficie./
Dimensién minima 8 m.

- BGB: 5.000 m° de superficie.

Las cesiones correspondientes a este uso podran/
destinarse a Preescolar cuando no alcancen los -

5.000 m2 vy a guarderia cuando no alcancen los -
2.000 m?.

7. Las cesiones derivadas de la aplicacién de éste ar-
ticulo se ejecutarén a la aprobacién al Proyecto de
Parcelacién o Reparcelacién o del Proyecto de obras
de actuaciones edificatorias conjuntas. No serd por
tanto de aplicacifén para las obras definidas en el/
art. 53 tipo a, tipoby tipo c, engrados 1y 4 -
ni para las cbras tipo ¢ en grados 2 y 3 cuando la/
obra de sustitucifin o de nueva planta no suponga un

incremento de la superficie anteriommente edificada.

Articulo 66: Aparcamientos cbligatorios.

1. A las nuevas Promociones conjuntas superiores a 3 -
viviendas se les exigird una plaza de aparcamiento/
por cada vivienda 6 100 m® de edificacién residen——
cial, una plaza por cada 50 m2 de edificacibtn comer
cial o de oficinas y una plaza por cada 200 m2 de -
edificacién industrial.

2. Se entiende por plaza de aparcamiento un espacio -
minimo de 2'20 por 4'50 m., con acceso libre sufi——
ciente. Puede admitirse que estas plazas de aparca-
miento ocupen espacios descubiertos dentro de la -
parcela, en edificaci6n abierta, siempre que no lo/
prohiba la correspondiente ordenanza.



CAPITULO II: ORDENANZAS PARTICULARES DE IA ZONA RESIDENCIAL CON -
ALINEACTION

Articulo 67: Definici6n y delimitacién.

Constituyen esta zona los espacios de suelo urbano de/
los diversos nficlecs de pablacidén de Villanueva destinados priori-
tariamente al uso residencial cuya edificacifn se levanta b&sica--

mente en manzanas cerradas y viviendas adosadas.
Articulo 68: Condiciones de uso.
Se autorizan los siguientes usos principales:

- Residencial.
- Comercial.

- BEquipamientos.
Se prohibe el uso industrial.
Articulo 69: Condiciones de parcelacidn y edificacidn.

1. El tipo de ordenacitn es el de edificacidn segin -
alineaciones de vial, pudiendo autorizar el Ayunta—
miento no obstante retranqueos miximos de 5 m. res-
pecto a la alineacién de vial si las ocondiciones to
pogréficas lo exigen.

2. Parcela minima: Todas las parcelas actualmente exis
tentes son edificables. En caso de nuevas parcela—-
ciones en la zona las parcelas resultantes tendrén/
una fachada mfnima de 6 m. y un fondo minimo de 12/
m. La superficie minima serd de 100 mz. En el nficleo
de Villanueva del Rio estos parémetros no seréan de/
aplicacitn.
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Se modifica el apartado 5 del Articulo 69 de las Normas Urbanisticas “Condiciones de
Parcelacion y Edificacion” del Suelo Urbano Consolidado, Zona Residencial con Alineacion”,

que quedaria redactado como sigue:

“La altura madxima serd de 2 plantas en toda la zona. En el nicleo de Villanueva de las Minas

se autoriza la construccion de dticos”.
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fachada, con la finalidad especifica de proteccién/
de los valores arquitecténicos y ambientales. Dicho
estudio deberf camprender como minimo:

a) Boceto o disenic de la fachada.

b) Descripcién de materiales y colores a utilizar -
en fachada.

¢) Justificacitn del disefno en funcidn de las edifi
caciones adyacentes, incluyendo fotografias de -
éstas. La camposicifn de la nueva edificacién de
beri mantener el caricter de la zona por lo que/
no se autorizarin edificaciones discordantes con
el entormno.

. 1los acabados de fachada seré&n el enfoscado y pinta-
do con pintura blanca, preferiblemente a la cal. Se
prohiben expresamente los mirmoles pulimentados, =
azulejos, plaquetas, cerémicas vidriadas, fabricas -
de ladrillo visto y los terrazos. Las medianerias -
vistas se tratarin anilogamente a las fachadas.

. En las calles que en el plano n® 5 "Zonificacién" -
aparece seflalada la alineacidén en fachada con jar—-—
din delantero, el Ayuntamiento podré exigir la pre—
visién de una terraza o jardin delantero hasta el —
linde de la parcela con los espacios pliblicos. Su -
cerramiento tendrd una altura mixima de 0'40 m..con
material opaco en los lindes con los espacios pGbli
cos v de 1'80 en los lindes con espacios privados -
debiendo recrecerse los primeros hasta una altura -
maxima de 1'80 y minima de 1'40 con arbustos o se—-
tos vivos. En ninglin caso podrén cubrirse dichas te
rrazas o jardines con ningGn tipo de material.
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Si el lImite de la parcela con los espacios pG~—
blicos fuese el de la alineacién en fachada que/
se sefala en el plano n2 5, el Ayuntamiento po~-
dré ceder 1la superficie de espacio pﬁblico nece—
saria para tal fin si con ello se mejoran las -
condiciones estéticas del entorno.
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CAPITULO III: ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA RESIDENCIAL ABIER-
TA.

Articulo 71: Definicién y delimitacién.

Comprende esta zona los espacios de suelo urbano desti
nados prioritariamente al uso residencial no incluidos en la zona/
definida en el Capftulo anterior por estar consolidadas por edifi-
caciones aisladas 6 adosadas sin mantener ningfn tipo de alineaci6n
6 porque las condiciones topogrificas asf lo acansejan.

Articulo 72: Condiciones de uso.
Se autorizan los siguientes usos principales:

- Residencial.
- Bquipamientos.

Se prohibe el uso industrial.
Articulo 73: Condiciones de parcelacién y edificacién.
1. El tipo de ordenacifn es el de edificacidn abierta.
2. Parcela minima: Todas las parcelas actualmente exis
tentes son edificables. En caso de nuevas parcela—=<

ciones en la zona las parcelas resultantes tendrin/
ua superficie minima de 150 m2.

3. Ocupacién mixima: la mixima ocupacién permitida se-
rd del 75% de la parcela.
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Edificabilidad: la m&xima edificabilidad de la par—
o]
cela seri de 1'8 m2/rn".

Alturas: la altura mixima serd de 2 plantas. Se - -~

autoriza la construccidn de &ticos.

: Retranqueos: No se exigen retranqueos minimos.
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CAPITULO IV: ORDENANZAS PARTICULARES DE LA ZONA INDUSTRIAL.

Articulo 74: Definicitn y delimitaciodn.

Comprende esta zona los terrenos consolidados con este

Articulo 75: Condiciones de la edificacibn.

-~ Ocupacitn mixima de parcela: 65%.
- - Altura mixima: para usos no industriales se limita a
9 m.
— Aparcamientos: se preverd en el interior de la parce
la 1 plaza por cada 2 puestos de trabajo ademis de -
la superficie necesaria para carga y descarga de pro

ductos.
Articulo 76: Condiciones de uso.
Ios usos permitidos serén:

- Industrial compatible con la residencia.

- Residencial: la superficie edificada destinada a es-
te uso serdn un 10% como méximo de la parcela y sera
en edificios independientes.

- Comercial.
Articulo 77: Cambios de uso.

En caso obsolescencia de una industria de superficie -
mayor de 5.000 m2 o traslado a un Poligono Industrial, el Ayunta-
miento podrd redactar un Plan Especial de Reforma Interior a cos—
ta de los propietarios para cambiar el uso industrial a los admi-



tidos en las zonas residenciales. La finalidad del PERI habrad de/

ser el reequipamiento de las zonas y las condiciones en todo ca-
SO

- Edificabilidad bruta de la zona: 0,35 m2/m2.

— Areas libres: 25% de la superficie de la zona. Se po
dra inscribir un cfrculo de # minimo 25 m. que serd/
de cesitn gratuita al Ayuntamiento.

- Bquipamiento social: 5,7 m?/vivienda.

- Equipamiento educacional: 12 mz/vivienda.

s - Anchura minima de viales: calzada: 6 m. aceras: 1,80
m.

— Nmero maximo de viviendas: 20 viv./Ha.



CAPITULO V: ORDENANZAS PARTICULARES PARA I0S ELEMENTOS QUE CONS—
TITUYEN CATALOGO.

Articulo 78: Definicifn y delimitacitn.

Camprende esta zona el conjunto de elementos singula—
res que por su interé&s histérico-artistico constituyen un legado/
patrimonial que se desea proteger. la localizacifn de cada uno de
los elementos queda reflejada en el Plano n2 6 de Proyecto.

Articu¥o 79: Divisifn en Categorias o Subzonas.

Se ha efectuado la sigquiente diferenciacidn de elemen-
tos, dependiendo del grado de interés, estado de conservacitn, in

tervenciones que se permiten en cada uno, etc.



I ELEMENTOS CATALOGADOS EN GRADO 1:
a) V. de las Minas.

Iglesia.

. Actual Escuela.

. Chimenea.

. Puente F.F.C.C.

W N - <

b) V. del Rio.

5. Ruainas.

-

IT ELEMENTOS CATALOGADOS EN GRADO 2:
. Minas.

\Y

6. Teatro cine.

7. Marques de Argentera.
8

. Juzgados.

b) V. Rio.
9. Iglesia.

c) C/. Carbonal.
10. Iglesia.

11. Vivienda no 12.
12. Fabrica de cementos.

IIT ELEMENTOS CATALOGADOS EN GRADO 3:

a) V. Rio.
13. C/. Nueva no 38.
14. id. 36.
15. id. 18.
16. id. 16.

17. id. 8.
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18. C/. Nueva ne 35.

19.
20.
21.
22.
23.
24.

id.
id.
id.
id.
id.
id.

33.
29.
15.
13.
11.

9.

2%5. C/. Manuel Quesada ne 4.

b) V. Minas.

26. Vviendas entre calles Gomez Torga, Queipo de Llano y Sta.-
Barbara desde C/. Villegas a C/. Guadalajara.

Articulo 80:

Intervenciones en elementos catalogados.

Las intervenciones que se permitan sobre los elementos

catalogados son, en funcién del grado de interé&s y referidas a —
los tipos de obras definidos en el Art. 53 las siquientes:

1. Sobre los elementos catalogados en grado 1.

a) Solicitud por parte del Ayuntamiento de la in——
coacidn de expediente de declaracidn de Monumen
to Histbdrico-Artistico.

b) Anotacidn preventiva por la Comisién Provincial
de Urbanismo de dichos elementos desde el momen
to de la aprabacién inicial de las Normas.

c) Se autorizan las obras de mejoras en todos sus/

grados y de reforma en grado 1.

2. Sobre los elementos catalogados en grado 2:



Se aplicardn las condiciones b y ¢ del nGmero anterior

autorizéndose ademfis las obras de reforma en grado 2.
3. Sobre los elementos catalogados en grado 3:

Se aplicardn las condiciones del nfimero anterior auto-
rizandose ademds las obras de reforma en grado 3 y lle

gado el caso las de obra nueva en grado 1.

Articulo 81: Condiciones de uso.

Los elementos destinados actualmente a alguno de los -
usos de los definidos en el Art. 15 de estas N.S. deber&n desti—
narse a ese uso. S5i no fuese posible la continuacidn de ese uso,/

se autoriza el cambio a otro de los usos de los definidos en di——
cho articulo.

Para el resto de los elementos Catalogados se autori—

zan 1los mismos usos que los que se permiten en la zona que los en
vuelve.



CAPITULO VI: ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EI, SISTEMA DE FQUIPA-—
MIENTO.

Artfculo 82: Definicién y - ‘delimitacién.

Camprende la zana los distintos espacios y edificacio-
nes del suelo urbano destinados a equipamiento comunitario de ca-
racter ptblico o privado.

Articulo 83: Condiciones de la edificacién.

Con carécter general son las especificadas en el Capi-
tulo IT Seccidn IT del Titulo de estas Normas.

Los suelos privados destinados a equipamiento se regi-
ran por las mismas condiciones que los de uso pGblico. El Ayunta-
miento podrd destinar las indemnizaciones sustitutorias a que se/
refiere el Articulo 65 para la adquisicién de dichos suelos con —
vistas a su publificacién.

Articulo 84: Condiciones de uso.

Los equipamientos con uso asignado en el plano ne 5 de
Ordenacitn se deber&n a dicho uso autorizindose en casos justifi-—
cados por el Ayuntamiento el cambio de uso que necesariamente de—
beré ser de equipamiento.
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CAPTTULO VII: CARACTERISTICAS DE IAS UNTDADES DE ACTUACION

Articulo 85: Finalidad de las actuaciones.

Para el desarrollo de determinados sectores de suelo —
urbano se han delimitado en el Plano n® 6 de Ordenacidn un conjun—
to de unidades de actuacién de diferentes caracterfsticas (superfi
cie, uso, intensidad y equipamiento) las cuales se especifican en/
el cuadro siguiente. Dentro de ellas se consigue el justo reparto/
de cargas y beneficios a que se refiere el Artfculo 117.3. de la —
Ley del Suelo.

Articulo 86: Zonificacidn.

En el Plano n? 5 de la Ordenacidn: "Zonificacién" se -
senalan los usos correspondientes a los suelos camrendidos en el
dmbito de cada unidad de actuacién y en particular la calificacién
urbanistica correspondiente a los suelos privados edificables. En
caso de discordancia entre las sﬁperficies zonificadas y las del/
cuadro del articulo siquienté, prevalecerfn &stas sobre las ante—
riores.

En todo caso, deberdn respetarse las superficies mini
mas destinadas a zonas verdes y equipamientos que se establecen -
en dicho cuadro alin cuando no aparezcan zonificadas en el Plano -

n? 5,

Articulo 87: Caracteristicas y Desarrollo de las Actuaciones.
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1. Caracteristicas de las unidades de actuacidn.
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2.- Desarrollo de las actuaciones

a) En caso de disconformidad de la propiedad de los te
rrenos de las U.A. a desarrollar por E.D. con la ordenacitn efec—
tuada en estas Normmas contenida en el plano de zonificacibén en sue
lo urbano, podr& modificarse ésta mediante la formulacién de un -
P.E.R.I. En este caso, la cuantia de las cesiones no seri inferior
a la establecida para la unidad en el apartado 1 de este articulo,
as{ cano tampoco se podra superar para usos privados la superficie
neta calificada de uso residencial ni el nfimero méximo de vivien—-
das prev¥visto.

b) Hasta tanto no haya sido aprobado definitivamente —
el P.E.R.I. o E.D. correspondiente, no se podrd realizar ninguna -
parcelacidn o reparcelacidn en el &mbito de la Unidad de Actuacion.

c) Para que se pueda conceder licencia de edificacitn/
en el &mbito de cualquiera de las unidades de actuacidn seran re—-—
quisitos indisvensables:

1) Que se haya aprobado definitivamente el E.D. o -
P.E.R.I. correspondiente.

2) Que haya sido aprobado por el Ayuntamiento el Pro——
yecto de urbanizacién correspondiente a todo ambito
de la unidad.

3) Que se hayan ejecutado las obras de urbanizacidn co
rrespondientes a la manzana campleta en que se soli
cite la licencia incluyendo sus conexiones con el -

resto de los sistemas urbanos existentes.

4) Que se hayan efectuado las cesiones correspondientes



a toda la unidad a favor del Ayuntamiento debidamen
te urbanizadas incluyendo la jardinerfa y mobilia—
rio urbano de las zonas verdes.
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TITULO IV: ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EL SUELO URBANIZABLE.

CAPITULO I: DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL.

Articulo 88: Delimitacitn del suelo urbanizable.

Constituyen el suelo urbanizable aguellos terrenos que
aparezcan con esta clasificacifn en los planos ne 2 y 4 de Ordena

cién.

Articulo 89: Divisitn en zonas.

El suelo clasificado como urbanizable se ha dividido -
en zonas con uso global e intensidad diferenciados. Dichas zonas/
son:

- Zzona 1: Uso industrial intensivo.

— Zona 2: Uso industrial extensivo.

- Zona 3: Uso residencial extensivo.

- Zona 4: Uso residencial extensivo.

@H@.m,@mo Y.10.0€", Bewvo
Articulo 90: Desarrollo de este suelo. \\“ ‘ ]
, A\ceutecs

Para el desarrollo de esta clase de suelo sera requisi
to imprescindible la previa aprobacitn de un Plan Parcial cuyo am

bito territorial se ajuste a las condiciones que se establecen pa
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FICHA DE PLANEAMIENTO

e

Determinaciones especificas para el

gctor Valdevacas.

CLASIFICACION DEL SUELO

Urbanizable
Sectorizado

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO:

Plan Parcial de

Ordenacion

Areas de reparto

1

Sectores de planeamiento

1

SUPERFICIE DEL SECTOR

394.546,00 m“s

S.G.E.LIBRES

19.728,00 m’s

USO CARACTERISTICO: industrial-Terciario

374.818,00 m°s

RESERVA MINIMA DOTACIONES S/LOUA y RPU
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO PUBLICA
EDIFICABILIDAD 0,63 m“t/m°s

APROVECHAMIENTO MEDIO

0,60 m“UTC/m?s

APROVECHAMIENTO OBJETIVO

236.727,60 m? UTC

SUPERFICIE EDIFICABLE LUCRATIVA

236.727,60 m*t

APROVECHAMIENTO SUBJETIVO

213.054,84 m’ UTC

APROV. DE CESION AL AYTO.

23.672,76 m? UTC

SISTEMA DE EJECUCION

Cooperacion

Condiciones de la ordenacion:

Realizar las conexiones necesarias con Io%

infraestructuras.
La edificacion se retranqueara de los linderos
La edificacién se retranqueara dei borde e}

a)

Bfe JUNTR DE RUBRL

avialy traseros‘ 0CT 7006
Heﬁep—deAa»Cauetera A—431 una -

distancia minima de 50 metros. 3105 '\n 1A
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ra cada zona y cuya finalidad ser§ conseguir la ordenacifn deta—
llada y campleta del mismo con arreglo a los preceptos de la Ley/
del Suelo y Reglamentos que la desarrollan.

Las condiciones especificas a las que habri de atener-
se la redaccifn de cada Plan Parcial serén las que se establecen/
en los capitulos siguientes.

Articu]:‘o 91: Previsiones de los acuerdos de aprobacitn.

El acuerdo mediante el cual el Ayuntamiento apruebe —
inicial o provisionalmente un Proyecto de iniciativa privada, de-

berd contener previsifn expresa sobre los siquientes extremos:
a) A la aprobacitn del Plan Parcial:

Imposicidn al promotor de la obligacién de presen—
tar el Proyecto de urbanizacién que previene el Ar-
ticulo 15 de la Ley del Suelo y Proyecto de Campen—
saci6n o reparcelacidn en su caso, antes de que —

transcurran seis meses desde la aprobacifén del pla-

neamiento parcial.

b) A la aprobacidn del Proyecto de Compensacifn o re—
parcelacidn:

Fecha o fechas en las que debera formalizarse el do
cumento plblico de cesibén gratuita al municipio de/
terrenos para parques, zonas deportivas piblicas, y
de recreo y expansifn, asi camo de terrenos para —
centros culturales y docentes plblicos y servicios/

de inter&s pGblico y social en la proporcién esta—



blecida en las Normas, sin perjuicio de las cbliga-

ciones de ejecucifén y conservacién de las obras de/
urbanizacién.

c) A la aprobacibn del Proyecto de Urbanizacién.

Fecha o fechas en las que deber&n hallarse finaliza
das cada una de las distintas cbras de urbanizacién
que camprende el planeamiento con las caracteristi-
cas del Proyecto de urbanizacifn, que se ceder&n me
diante acta de entrega.

Articulo 92: Ré&gimen juridico transitorio.

En tanto no se aprueben los correspondientes Planes -

Parciales para este suelo, el RE&gimen Juridico seri similar al —
del suelc no urbanizable.

VAT TN



CAPITULO II: NORMAS ESPECIFICAS PARA LA ZONA 1.

Articulo 93: Delimitacién y superficie.

El ambito de aplicacién de las disposiciones conteni—.
das en este Capitulo serdn los terrenos que clasificados como sue
lo urbanizable aparecen delimitados en los Planos ne 2 y 4 de Or-

denaci6n camo zona 1: Uso industrial intensivo, 7'6 Has.

-

Articulo 94: Usos globales.

El uso de los terrenos ser& el de naves para pequefia —
industria, almacenes y talleres, prohibiéndose cualquier otro uso
en la zona y especialmente el residencial.

Articulo 95: Condiciones de Planeamiento.

1. La 2Zona serd objeto tnico de un Gnico Plan Parcial.
2. La parcela minima serd de 600 m2.
3. Las alturas miximas serén de 8 m.

4. La edificabilidad mixima ser§ de 0,6 m2/m2 parcela ne-
ta.

5. La anchura minima de calzada sera de 9 m.

Articulo 96: Cesicnes y dotaciones.

Las dotaciones minimas de la zona serin las siquientes:

- l.;wUU g‘.‘r,;
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- Jardines y 4areas libres: 10% de la Sup. del P.P.

- Servicio Interés PGblico y Social: 6% de la superfi-
cie del Plan Parcial.

Que serén de cesifn obligatoria y gratuita al Ayunta—
miento asi camo el 10% del aprovechamiento resultante, pudiendo -

ser éste objeto de indemnizacién sustitutoria.

R
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CAPTTULO ITI: NOBMAS ESPECIFICAS PARA 1A ZONA 2.

Articulo 97: Delimitacién y superficie.

El &mbito de aplicacién de las disposiciones contenidas
en este Capftulo serin los terrenos que clasificados como urbaniza
bles aparecen delimitados en el Planos N° 2 Y 4 de Ordenacién como
Zona 2: uso: Industrial - extensivo, 16'6 Has.

Articulo 98: Usos globales.

El uso de los terrenos seri destinado a la ubicacién -
de industrias y almacenes de gran tamafio con bajo porcentaje de . =
ocupacidn.

Artfculo 99: Condiciones de planeamiento.

1. La .zona serd objeto de un finico Plan Parcial.

. La parcela mfnima serd de 2.000 m2.

. La altura mixima serf de 10 m.

La edificabilidad mixima ser§ de 1 m3/mZ.

. La ocupacién mixima de parcela seri del 40%.
. Ios viales tendrén una calzada mfnima de 9 m.

A U W N
.

Articulo 100: Cesiones y dotaciones.
las dotaciones mfnimas de la zona serdn:

- Jardines y &reas libres: 10% de la Superficie.



- Servicio de interés pGblico y social: 6% de la super
ficie.

- Aparcamientos: 1 plaza cada 100 m2 edificados.

que habrdn de ser abjetd de cesién obligatoria al Ayuntamiento asf
como el 10% del aprovechamiento resultante de la zona, pudiendo -~
ser este objeto de indemnizacién sustitutoria.
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CAPTITULO IV: NORMAS ESPECIFICAS PARA 1A ZO0NA 3.

4 Articulo 101: Delimitacién y Superficie.

El &mbito de aplicacifén de las disposiciones conteni——
das en este capitulo serén los terrenos que clasificados como Sue-
lo Urbanizable aparecen delimitados en los Planos n® 2 Y 4 de orde
nacién camo zona 3: Uso residencial éxtensivo: 10 Has.

Articulo 102: Usos globales e intensidad.

El uso de los terrenos serd el de residencia con baja/
densidad: 7 viv/Ha. de densidad méxima en viviendas unifamiliares.
No se autorizarén otros usos en la zona.

Articulo 103: Condiciones de planeamiento.

1. La zona deberd desarrollarse mediante la redaccién/
de un Gnico Plan Parcial.

2. La parcela minima serd de 800 m2.

3. La altura mixima serd de 2 plantas.

4. La edificabilidad méxima seri de 0'2 m’/m® por par-
cela neta.

5. La ocupacifn mixima de parcela seri el 30%.

Artfculo 104: Cesiones y dotaciones.

Las dotaciones minimas de la zona serdn las siguientes:



- Jardines y &reas libres 10% de la Sup. del P.P.
- Social y Comercial 20 P fviv.

que serén de cesifn obligatoriay gratuita al Ayuntamiento libre de
cargas y gravamenes, asf{ como el 10% del aprovechamiento medio re-
sultante, pudiendo ser &ste dbjeto de indemizaci6n sustitutoria.
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CAPITULO V: NORMAS ESPECIFICAS PARA 1A ZONA 4.

= Articulo 105: Delimitacién y Superficie.

El &mbito de aplicacitn de las disposiciones conteni-—
das en este capitulo seran los terrenos que clasificados como Sue—
lo Urbanizable aparecen delimitados en los Planos n® 2 y 4 de orde

nacifn como zona 4: Uso residencial extensivo: 8 Has.

Articulo 106: Usos globales e intensidad.

%

El uso de los terrenos seré el de residencia con baja/
densidad: 7 viv/Ha. de densidad mixima en viviendas unifamiliares.
No se autorizarén otros usos en la zona.

Articulo 107: Condiciones de planeamiento.

1. La zona deberd desarrollarse mediante la redaccifn/
de unfnico Rlan Parcial.

2. ILa parcela minima seri de 800 m2.

3. La altura mixima seri de 2 plantas.

4. La edificabilidad méxima serd de 0'2 ml/m® por par-
cela neta.

5. La ocupacifn miaxima de parcela serd el 30%

Artficulo 108: Cesiones y dotaciones.

Las dotaciones minimas de la zona serdn las siquientes:

VNI



- Jardines y &reas libres 10% de la Sup. del P.P.
- Social y comercial 20 ml fviv.

que serén de cesifn obligayoria y gratuita al Ayuntamiento libre -
de cargas y gravimenes, asf como el 10% del aprovechamiento medio/
resultante, pudiendo ser &ste objeto de indemnizacién sustitutoria.

(#)rew. w3H. croTy 23 .12.08 secx s TozR

De conformidad con el Articulo 10 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de ordenaclén Urbanistica de
Andalucia, a continuaci6n se describen las determinaciones urbanisticas globales del sector, que el Plan
Parcial como instrumento de desarrollo deber4 tener en cuenta al establecer la ordenacién:

Superficie del Sector: 13.483,00 m? (1,348 Ha).
Superficie del Sistema General de Espacios Libes: 2.559,41 m’ (0,256 Ha).
Superficie total de la Modificacién y del Area de Reparto: 16.042,41m’ (1,604 Ha)

Coeficiente de edificabilidad bruta del Sector: 0,66 m?t/m?s. (i R
Uso global: Residencial (30% VPO del nimero total de viviendas y del techo residemal} S
Régimen VPO: a determinar en el correspondiente instrumentos de ejecucién. . O
Tipologia: Vivienda Unifamiliar. ( 1 o o by ” '
Otros Usos: Comercial. 'f;‘; ‘ ; "
Altura Méaxima: PB + 1. il R
N Maximo de viviendas: 50 viv/Ha - 67 viviendas. O o
Area de reparto: Unica. f. L | f b

Aprovechamiento medio del Area de reparto: 0,55470 ua/m?s.
Aprovechamiento del subsuelo: el aprovechamiento es igual a 0. No cprtputarén ¢
edificabilidad los aparcamientos publicos y/o privados y trasteros bajo rasante. - i
Instrumento de desarrollo: Plan Parcial. ,u' i
Sistema de ejecucion: Compensacion. N £
Otros instrumentos: Proyecto de Urbanizacién y Proyecto de Reparcelacién. g(:‘ A
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TTTUIO V: ORDENANZAS ESPECIFICAS PARA EIL SUELO NO URBANIZABLE.

CAPTTULO I: CARACTERISTICAS GENERALES.

Artfculo 109: Definicién.

Constituyen el suelo no urbanizable todos los terrenos
del Término Municipal de Villanueva no incluidos dentro de algunay
de las categorias anteriores: suelo urbano y suelo urbanizable, en
el plano n® 2 de ordenaci6h. "Clasificacién del Suelo”.

&

Articulo 110: Ambito de aplicacién.

El &mbito de aplicacién de este artfculo Y siguientes/
serd el de los terrenos clasificados cam no urbanizables y el de/
los clasificados como urbanizables hasta tanto no se aprueben los/
correspondientes planes parciales.

Articulo 111: Clasificacidn y delimitacién.

En el suelo no urbanizable se establece una clasifica-
cidn en categorfas segtn el tipo de proteccién u ordenacién que -
se delimita en el plano n® 2 de ordenacién Y se describe a conti-=
nuacién:

1. Suelo no urbanizable abjeto de proteccién:

- Categoria A: Proteccién de cauces.
Constituido por los principales arroyos del Téxmi
no Municipal tengan o no caudal perenne y sendas
franjas de 50 m. a ambas mirgenes.

RATATECE]



B VRV

- Categorfa B: Proteccifn Forestal.
Constituida por todas las zonas de matorral y masas -
forestales autSctonas o introducidas, con la salvedad
del Eucaliptus que merecen tratamiento especial por =
protectoras de la erosifn.

- Categorfia C: Proteccidn de Sistemas Generales.
Constituida por los terrenos destinados por estas Nor
mas a la proteccién y ejecucibn de Sistemas Generales
de areas libres, deportivas, de servicios urbanos y -
de commicacién. Ia proteccidn de estos iltimos con—
siste en sendas franjas de anchura iqual a la lfnea -
de afeccifn que para cada tipo de via establecen el -
Reglamento de Carreteras y la Ley de'Conservacién y -
Policfa de los Caminos de Hierro.

- Categoria D: Proteccidn Arqueolégica.
Constituida por los terrenos en que existen yacimien-
tos arqueol8gicos ~delimitados o no en el Plano n2 2/
de ordenacifén y que se relacionan a continuacién sin/
carfcter exhaustivo- y una franja de 500 m. en torno/
a ellos:

- Villartilla (416, 3/338, 7) romano.

~ Huerta de Malagbn (417, 2/338, 8) villa romana.

— Malagbn Este (417, 7/339, 5) al Este de la Huerta -
Malagbn, rcmano.

La Lenticosa (418, 8/340, 6) romano, villa, hornos.
El Corral de los Potos, ramano.

Cortijo de San Antonio (418, 9/340, 8) ramano.
Cortijo de Buenavista (419, 3/339, 1), romano y me-
dieval,

Nuevo Valdevacas (420, 2/340, 3) (en el camino de -
los molinos). Villa ramana.
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Cortijo de las Vacas (420, 8/340, 3) Alquerfa ro-
mana.

Valdevacas. (421, 4/339, 6) romano.

Valdevacas (421, 4/339, 3) a la orilla derecha del
Guadalquivir.

Valdevacas Viejo (422, 5/338, 7) en la orilla dere
cha del Guadalapar. Villa ramana.

Villanueva Oeste (422, 8/338, 4), a orillas del -
Guadalquivir. Ramano.

Villanueva Este (423/338, 5), al Este de la Ciudad,
Plaza Fuerte &rabe y Cementerio ramano.

Estacada (423, 3/340). En la orilla derecha del Ga
lapagar. Romano.

Villa de Belé&n (421, 3/336, 6). Romano.

Cortijo de San Antonio (422, 1/345, 7). Romano.
Cortijo de Palades (422, 5/335, 3) y 423/334, 8)./
Romano.

Sotomayor de San Roja (425, 2/334, 3). Romano.
Castillo de Mulva.

Suelo no urbanizable.

Constituido por el resto de los terrenos del T€rmino

Municipal de Villanueva del Rio y Minas.

-
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Articulo 112: Condiciones de proteccitn

Los espacios incluidos en esta clase de suelo no podrén
ser dedicados a utilizaciones que impliquen transformacién de su -
destino o naturaleza o lesionen el valor especifico que se desea -
proteger y a tal efecto:

a) Dentro de la zona de Categoria A no se permitira -
ningtin tipo de instalaciones fijas o construcciones
permanentes.

b) En la zona de Proteccidn Forestal no se autorizari/
ningln tipo de construccién salvo las que con caric
ter provisional se realicen para adecuar los terre-

nos a un uso comumnitario.

c) En la zana sin proteccién especial se propone la -
adecuacién de los tipos de parcelacidn a los tama—-
nos reales necesarios para los cultivos usuales y a

tal fin se establece como parcela mfnima la siguien
te:

Suelos en secano: 5 Has.

Suelos en regadio: 1 Has.

d) En la zona de proteccifn de sistemas generales tmi-
camente se autorizardn las construcciones e instala
ciones vinculadas a la ejecucién entretenimiento y/
servicio de las obras plblicas siempre que exista -
informe favorable de la Jefatura Provincial de Ca—-
rreteras y no estén destinados los terrenocs a uin -
Sistema General distinto del de Commicaciones en -
los Planos n? 1 y 3 de Ordenacitn. En este caso y -



c)

hasta tanto no se apruebe &l correspondiente Plan -
Especial, los terrenos estarén sujetos a las mismas
limitaciones que los de Categorfa B.

En los suelos de Categoria D, para la autorizacién/
de obras de movimiento detierras, demolicitn de -
edificaciones o instalaciones existentes o construc
cibn de obras de nueva planta seri preceptiva la e~
misidn de informe de la direccién del Museo Arqueo—
16gico de Sevilla o cualquiér otro organismo compe-
tente en el que se analice si las mencionadas obras
suponen o pueden suponer dafio para el yacimiento. -
En caso de que el informe sea contrario a la autori
zaci6n de las cbras se remitiri el expediente a la/
Comisién Provincial de Patrimonio Hist6rico-Artisti
co de Sevilla, quién decidird al respecto en el &m-

bito de competencias de la Ley del Tesoro Artfstico
Nacional.

Articulo 113: Limitaciones urbanfsticas.

mitaciones, ademis de las que resulten aplicables en virtud de

otras leyes:

Esta clase de suelo estari sujeta a las siquientes li~

12) No se autorizardn otros usos que los agricolas

salvo las previsiones que se realizan en estas
Normas que se efectuardn mediante Plan Especial.

22) No se podrén realizar otras construcciones que -

las destinadas a explotaciones agrfcolas.



Podrén, sin embargo autorizarse -siguiendo el proce
dimiento previsto en Art. 43.3. de la ley del Sue—-
lo- edificaciones e instalaciones de utilidad pdbli
ca o interés social que hayan de emplazarse en este
suelo, asi como edificios aislados destinados a vi-
vienda familiar siempre que no exista posibilidad -
de formacitn de nficleo de poblacién.

Articulo 114: Caracteristicas de las Construcciones.

-

Los tipos de construcciones a que se refiere el punto/
2 del Art. anterior habran de ser adecuados a su condici6n y situa
cibén aislada y a tal efecto:

1. En casos de vivienda unifamiliar se cumpliri:

- Se permite una vivienda en una s6la planta con un
méximo de 200 m° edificados por parcela existente
6 minima si procede de una segregaci6én posterior/
a éstas Normas.

~ Altura mixima 4 metros.

- Retranqueos minimos a linderos de la finca: 12 me
tros. Deber@ estar garantizado el adecuado sanea-
miento de las aguas residuales y la imposibilidad
de contaminacién de aguas subterréneas.

- Se utilizarn materiales propios de la zona prohi
biéndose los colores que creen contraste con el —
entorno inmediato.

2. En los casos de otros usos permitidos, las contruc-
ciones se adaptaradn a las caracteristicas especifi~
cas de la edificacitn destinada a dicho uso.
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Articulo 115: Condiciones de proteccitn de los valores agricolas y
ecoldgico-ambientales.

Ademis de las condiciones de parcela minima estableci-
das, se prohibe cualquier accifn que tienda a modificar tanto el -
uso agricola como el medio ecoldgico ambiental, tales como tala de
arbolado, movimiento de tierras, desviacifén de cauces, contamina—-
cién con sustancias quimicas, etc., de acuerdo con lo establecido/
al respecto en la legislacién especifica y con las condiciones de/
proteccifn del apartado III de estas Ordenanzas.

4

Articulo 116: Concepto de nficleo de poblacifn.

Se considera nficleo de poblacién el conjunto de edifica

ciones con uso residencial prbximas entre ellas y con utilizacién/
de las sigquientes infraestructuras commes: red viaria, red el&c--
trica y red de abastecimiento de agua en nfimero superior a 10 edi-

ficios 6 50 habitantes y que se puedan incluir en una superficie -
inferior a 1 Ha.

En las &reas edificadas actualmente se considera que -
constituyen nficleo de poblacién aquellos conjuntos de edificacio—-

nes que se hayan recogido en los planos de Clasificacitn de Suelo/
como nficleos urbancs o suelo urbanizable.

El resto de las edificaciones no clasificadas en estas
categorias, sean o no residenciales se consideran aisladas y no -
formando nficleo de poblacién.

Articulo 117: Medidas que imposibiliten la formacién de nGcleo de/
poblacién.

S ewa
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Con cbjeto de que no puedan constituirse otros nficleos
de poblaciGn, cualquier peticién de licencia de construccién de -
vivienda familiar aisiada: debe garantizar:

a)

b)

Que la edificacifn estarf comprendida en la parcela
que se delimita interiormente por lineas imagina- ~
rias paralelas a las lindes a wna distancia de 12 -
m. de &stos.

Que tamando camo centro el emplazamiento de la futu
ra vivienda, no existe ninguna vivienda en un radio
de mis de 50 m., mis de tres en un radio de 71 m. -
ni mis de 10 en un radio de 100 m.

Articulo 118: Procedimiento para la solicitud de licencias en sue—

lo no urbanizable.

El procedimiento para la autorizacién de la construc--
cifn de edificaciones e instalaciones de utilidad ptblica o inte—-—
rés social o viviendas unifamiliares aisladas se desarrollari de -
acuerdo con lo establecido en el Articulo 44 del Reglamento de Ges
ti6n Urbanistica del modo siguiente:

1.

Se iniciari mediante peticién del interesado ante -
el Ayuntamiento respectivo, en la que se hagan cons
tar los siguientes extremos:

a) Nombre, apellidos o, en su caso, denominacidn e}
cial, y domicilio de la persona fisica o juridi-
ca que lo solicite.

b) Ewplazamiento y extensién de la finca en que se/
pretenda construir, reflejados en un plano de si
tuacién.

v; ‘v:
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C) Si se trata de edificaciones o instalaciones de -
utilidad pGblica o social, justificacifn de estos
extremos y de la necesidad de su emplazamiento en

el medio rural, y de que no se forma nficleo de po
blacién.

El Ayuntamiento informard la peticifn y elevari el -
expediente a la Camisién Provincial de Urbanismo.

La Comisi6n Provincial de Urbanismo, sameters el ex-—
pediente a informacitn pGblica durante quince dfas -
en la capital de la provincia.

Transcurrido dicho plazo, se adoptari la resolucién
definitiva por la Comisién Provincial de Urbanismo.
En la resolucifén habré de valorarse la utilidad pG-
blica o inter€s social de la edificacién o instala-
cibn, cuando dicha utilidad o interés no venga atri
buida por aplicacién de su legislacién especifica,/
asi camw las razones que determinen la necesidad de
amplazarse en el medio rural. Si se tratare de edi-~
ficios destinados a vivienda familiar, habrén de va
lorarse, en su caso, con arreglo a los criterios de
estas Normas Subsidiarias y Camplementarias del Pla
neamiento, las circunstancias en base a las cuales/
pueda considerarse que no existe posibilidad de for
macifn de un ntcleo de poblacién.
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ITI. NORMAS DE PROTECCION.
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TITULO VI: NORMATIVA DE PROTECCION,

CAPTTULO I: NORMAS GENERALES.

Articulo 119: Nuevas Carreteras.

a) Capa vegetal:

- Se evitari la desaparicifén de la capa vegetal en -
las~ zonas lindantes con las carreteras y caminos/
de nuevo trazado, reponiendo aquellas franjas que/
por causas constructivas (almacenamiento de mate——
riales, maniocbrabilidad de la maquinaria, asenta-=
mientos provisionales, etc) hayan resultado dafia——
das o deterioradas.

b) Taludes y Terraplenes:

- En aquellos lugares en que por causa de la topo—-
grafia del terreno y del trazado viario fuera ne-
cesario la creacién de taludes o terraplenes debe
rén ser trazados de tal forma que no alteren el -
paisaje.

Articulo 120: Protecci6n de las lineas de energfa eléctrica.

a) Alta tensién:

- La servidumbre de paso de energia no impide al due
no del predio sirviente cercarlo, plantar o edifi-
car en &l dejsndo a salvo dicha servidumbre.

En todo caso queda prohibida la pantacién de &rbo
les y la construccién de edificios e instalacio—

nes industriales en la proyeccién y proximidades/
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de las lfneas eleftricas a menor distancia de la/

establecida en el Reglamento de lfneas de alta -

tensi6n de 28 de Noviembre de 1.968:

— Edificios y construcciones 3'3 + U metros -
con un minimo de 5 metros. 100

— Bosques, &rboles y masas de arbolado, 1'5 + l—gb- ,
metros con un minimo de 2 metros.

En las 1fneas aéreas para el cGmputo de estas -
distancias se tendrd en cuenta la situacién res--
pectiva mds desfavorable que puedan alcanzar las/
partes en tensién de la lfnea y los &rboles, edi-

ficios o instalaciones industriales de que se tra
te.

(Decreto del Ministerio de Industria del 20 de Oc
tubre de 1.966 y demis disposiciones vigentes).

(U, tensién compuesta en K.V.).

Articulo 121: Proteccién de aguas para abastecimiento ptiblico y -
privado.

La instalacifén de nuevas actividades insalubres o noci
vVas que por su emplazamiento o vertido de aguas residuales suponga
un riesgo de contaminacién o alteracién de la potabilidad de aguas
destinadas al abastecimiento pGblico o privado no podrén autorizar
se si no se han cumplido las condiciones sefialadas en el Reglamen-
to de Policia de Aguas Y de sus cauces.

Las condiciones y los 1fmites de toxicidad se requla—
rén segtn el Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalu—
bres o Peligrosas, (Art. 18).



Articulo 122: Proteccifn de aguas en relacién con los vertidos in-
dustriales.

Las explcotaciones mineras o cualesquiera otras califi-
cadas como nocivas (industrias del papel, celulosa, azucareras, -
curtidos, colas aluminicas potésicas, talleres de flotacién para -
el beneficio y concentracién de materiales, f&bricas de gas y pro—
ductos secundarios de la industria del coque o del petrSleo, de -
sosa, textiles y anexas, etc.), deberdn estar dotadas de dispositi
vos de depuracifn mecinicos, quimicos o fisicoquimicos para elimi-
nar de sus aguas residuales los elementos nocivos que pueden ser -
perjudiciales para las industrias situadas aguas abajo o en la -
proximidad del lugar en que se efectGa el vertido, o para la rique
za piscicola, pecuaria, agricola o forestal.

La neutralizacifn y eliminacitn de los alpechines en -
las aguas residuales que las almazaras vierten en los rios, se rea
lizara segln lo dispuesto en la Orden del Ministerio de Agricultu-
ra de 4 de Julio de 1.958.

Las industrias de detergentes se acogerdn a lo estable
cido en los Decretos de la Presidencia de Gobierno de 18 de Enero/

y 25 de Noviembre de 1.968 y Orden del Ministerio de Industria de/
24 de Febrero de 1.969.

Articulo 123: Industrias peligrosas, insalubres o nocivas.

las industrias fabriles que deben ser consideradas co-
mo peligrosas, insalubres o nocivas, de acuerdo con las califica—-+
ciones establecidas en el Art. 32 del Reglanento de Industrias mo-
lestas, insalubres, nocivas o peligrosas (Decreto de 30 de Noviem~
bre de 1.961 n® 4.414/61) s6lo podrén emplazarse como regla gene—
ral a una distancia superior a 2.000 metros a contar del nficleo -



mis préximo de poblacién agrupada (Art. 42 del mismo Reglamento).

En las actividades molestas, aparte de lo dispuesto -
en relacién con el emplazamiento, habrd de tenerse en cuenta para
la concesifn de las licencias y en todo caso para su funcionamien
to, que las chimeneas, vehiculos y demds actividades que puedan -
producir humos y polvo, deberaén dotarse inexcusablemente de los -
elementos correctores necesarios para evitar molestias al vecinda
rio.

Articulo 124: Productos petroliferos para calefaccifn y otros usos
no industriales.

La utilizacién de productos petroliferos para calefac
cibn y otros usos no industriales se regird por la Reglamentacifn
del Ministerio de Industria aprobada el 21 de Junio de 1.968.

Articulo125: Ruidos y vibraciones.

En los camercios, casas-habitacién, edificios y loca-
les pGblicos en general, no podrén instalarse en lo sucesivo moto
res fijos, cualquiera que sea su potencia sin la previa autoriza-
cibén municipal. Lo mismo se aplicard en el caso de instalacifn de
grupos electr8genos de reserva instalados en teatros, cines y de-
mas locales de pdblica concurrencia, asi cawo las instalaciones -

de aireacifn, refrigeracién y calefaccifén por aire caliente.

Articulo 126: Explosiones e Incendios.

la instzlacifn de actividades cque exijan la utiliza—
cidén de primeras materias de naturaleza inflamable o explosiva se

prohibiré en locales cque formen parte de edificios destinados a -
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viviendas.

ias instalaciones destinadas al depdsito de peliculas,
petrdleo o productos derivados, peritecnicas, polvorines, garajes
y estaciones de servicio deber&n atenerse en cuanto a su localiza
cibn y caracteristicas té&cnicas de proteccifn a lo previsto en el
Reglamento de Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres o Peligro
sas (Art. 25) y demis Reglamentos especificos que les afecten.

1os centros de gases envasados se ajustar@n en lo que
se refiere a las condiciones de su ubicacién y caracteristicas -
de las instalaciones a la Orden Ministerial de 23 de Mayo de 1961
y Orden Ministerial de 1 de Diciembre de 1.964 del Ministerio de/
Industria. '

las pirotécnicas y polvorines, segin se establece en/
el Art. 22 del Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, No
civas y Peligrosas, deberén cumplirse las disposiciones del Regla
mento Provisional de Explosivos aprobado por Decreto de 27 de Di-
ciembre de 1.946.

ILa instalacifn y funcionamiento de centrales eléctri-
cas, lineas de transporte eléctrico y estaciones transformadoras/
se regir&n por la Orden Ministerial (B.O.E. de 10 de Abril de =
1.94:‘9) de 23 de Febrero de 1.949 referente a "Instrucciones y re-
glamentos para instalaciones y funcionamiento de centrales, 1i- -
neas de transporte y estaciones transformadoras" y por el Decreto
3151/1968 de 28 de Noviembre referente a "Reglamento de lineas -
eléctricas aéreas de alta tensifn". Ia instalacifn de estaciones/
transformadoras en el interior de edificics se recular2 por lo es
tablecido en el Art. 17 y concordantes del "Reglamento Electrotéc

nico para Baja Tensidn". Decretos 2413/1.973 de 20 de Septiembre.



Articulo 127: Canteras y Explotaciones mineras a cielo abierto.

Localizacifn: Dada la condicidn especial que requiere la -
localizacién de estas actividades, antes de proceder a la concesifn -
de licencias para la explotacifn, a cielo abierto de los recursos na-
turales del subsuelo se camwpararén los beneficios econfmicos y socia-
les de las instalaciones con los perjuicios paisajisticos exigiendo -
estudios sobre las variaciones que se introducen en la ecologia, es—
correntia, etc., de la zona. Se prohibe levantar y sacar fuera de los
cauces de los rios, piedras y rocas en cantidad susceptible de perju-
dicar la capacidad biogénica del medio.

Articulo 128: Ceses de la explotacifn.

las canteras y dands instalaciones mineras que. cesen en —
sus explotaciones se verin obligadas a restituir el paisaje natural,/
suprimiendo taludes y terraplenes y reponiendo la capa vegetal y la -
flora.

Articulo 129 : Vertederos de instalaciones mineras.

Se localizarén en lugares que no afecten al paisaje y no -
alteren el equilibrio natural, evit&ndose su desparramiento por lade-
ras de montanas o acumulacién en valles. En todo caso se harin estu—-—
dios que demuestren que no alteran las escorrentias naturales de los/
terrenos, ni varian los microclimas, ni alteran la geamorfologia de -

la zona.



Uy«

Articulo 130.: Silos para cereales y depbsito de aqua.

No se autorizar8 la construccibn de silos y depSsitos de -
aguas cuyas dimensiones no estén proporcionadas con la escala del nfG-
cleo urbano en la que vayan a estar asentados.

Articulo .131: Servicio de Carretera.

L

Las edificaciones para servicios de carreteras que se cons
truyan en sus zonas de proteccifn o influencia, deberdn ser proyecta-
das teniendo en cuenta el car&cter del paisaje existente en la zona -
con el fin de que forme un conjunto armdnico con el mismo. Estarin do
tados de los aparcamientos que se crean necesarios, totalmente inde—
pendientes de la carretera, de modo que no interfieran con su trafico.

Articulo 132: Anuncios y carteles.

La colocacifn de anuncios en la zona de servidumhre de las
carreteras estari a lo dispuesto en el Decreto 1953/1962 de 8 de Agos
to y Ordenes de 22 de Agosto de 1962 v de 8 de Febrero de 1965, y De-
creto 917/1967 de 20 de Abril. Fuera de las zonas de servidumbre de -
las carreteras se prohibe\ todo tipo de anuncios que se pinten direc-
tamente sobre rocas, taludes, faldas de montanas, etc., y los carte—
les que constituyan un atentado contra la naturaleza y la intimidad -
del harbre ante el paisaje,

=i



Articulo 133 : Basureros y estercoleros.

Se situardn en lugares poco visibles y en donde los vientos
daminantes no puedan llevar olores a nficleos habitados o vias de circu
lacitn rodada o peatonal y se rodearén de pantallas arbSreas. ILa dis—
tancia de su emplazamiento a lugar habitado m&s'prﬁximo serd por lo me
nos de 2.000 m. '

- Se recamienda, no obstante, la instalacifn y uso de incine-
radores de contaminacifn atmosférica controlada.

Artfculo 134 : Proteccién de cauces y ribera de rfos.

Respecto a repoblaci6n de mirgenes deberd tenerse en cuenta
la Iey de 18 de Octubre de 1.941 sobre repoblacifn de ribgras Yy arro—
yos.

Se prohibe toda modificacifn de la camposicifn de la vegeta
cibn arblGstica de matorral o herbdcea de las orillas y mirgenes de - -
aguas pGblicas.

Se prohibe levantar y sacar fuera de los cauces las rocas,/
arenas y piedras existentes en los mismos en cantidad susceptible de -
perjudicar & la capacidad biogénica del medio.

Sobre la proteccifén de la riqueza piscicola de aguas conti-

nentales, se estard a lo dispuesto en el Decreto de 13 de Mayo de - -
1.953.



CAPTTULO II: NORMAS DE PROTECCION DE 10OS ELEMENTOS Y CONJUNTOS EDI-

FICADOS DE INTERES HISTORICO-ARTISTICO O TIPOLOGICO.

Articulo 135: Delimitacifn.

Ips articulos siguientes serdn de aplicacifn en todo el
NGcleo urbano de Villanueva del Rio, en la Barriada del
Nfcleo urbano de Villanueva de las Minas y en el Conjunto de la f&
brica de cementos - (NGcleo Urbano de El Carbonal).

Articuld 136: Obras de Reforma.

Se realizarén procurando conservar todos los elementos/
arquitecténicos que dan cardcter al edificio y si se encuentran =
elementos ocultos que anteriormente no estuvieran visibles, se pro
curard devolverles: su antigua funcitn, armonizé&ndolos con los -~

nuevos que se precisen para la funcién por la que se hace la refor
ma.

Articulo 137: Demoliciones vy reformas en edificios singulares..

En los edificios a incoar expediente de declaracién y -
en aquellos a proteger se prohibiré su demolicién. En caso de re—-
forma o restauracién de los mismos, se atenderd all carécter del -
edificio y sus elementos deteriorados, devolviéndolos a su primiti
vo estado, utilizando siempre mano de cbra especializada y materia
les de igual procedencia y calidad que los que sustituyen o repa——
ran. En todo caso es conveniente la consulta con los organismos es
peciales, consulta que seri obligatoria en caso de demoliciones o/
reformas en edificios préximos a zonas, conjuntos o edificios ya -

declarados de inter&s por el Ministerio de Cultura.
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Articulo 138: Edificios de nueva planta.

Deben ajustarse al estilo general tradicional de la po-
blacién, no hall&ndose esta condicidn en contradiccién con la apli
cacién de las tendencias y normas actuales de la arquitectura. Debe
mantener la armonia general de la calle o plaza en la que esté si--
tuado en desniveles, mbdulos, cardcter alineacifn y proporciones de
huecos, materiales y color, tanto en fachadas camo en cubiertas y -
zagquanes o partes vistas desde el exterior. Cuando la nueva cons- -
truccidn esté junto a un edificio singular, se procurari no restar/
inportansia al edificio principal, simplificindose su decoracifn ex
terior.

Articulo 139: Teijados.

El tipo de cubiertas seréd-el usual en el Municipio Yy en
los edificios proximos. El uso de materiales distintos de cubricién
a los tradicionales, deberd condicionarse a una similitud de textu-
ra y color. Todos los elementos situados sobre las cubiertas se tra
taran arquitectdnicamente, prohibiéndose de manera especial los de-

pbsitos de fibrocemento al descubierto y los anuncios publicitarios.

Articulo 140: Huecos.

Se recomienda conservar las proporciones, formas y tipo
de carpinteria de los huecos tradicionales en el lugar. Se orchiben
los cierres metAlicos y las persianas enrollables, asf cam los an-
tepechos de fébrica en los balcones, que —en caso de existir—- deben
tener un aspecto y proporciones que no desentonen con los del resto
de la zona.

Articulo 141: Medianerias.

Las paredes medianeras goe queden al descubierto, aun—

b e
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que sea provisionalmente, se revocarén o cubriréin de materiales que -
armonicen con los de la faci’xada y con el aspecto general del conjunto
urbano. Se prohiben en las mismas los tendidos de cemento brunido y -
el asfalto u otros impermeabilizantes bituminosos al descubierto.

Articulo 142 : Revocos.

Ouedan prohibidos los revocos imitando canteria o ladrillo.

Articulo 143:. Motivos decorativos.

Cano normal general se recamienda la mayor sencillez, em— -
pleando con gran moderacifn los elementos de remate y €sto s6lo donde/
se justifique debidamente.

Articulo 144: Colores.

Queda prohibido el empleo en fachada de purpurinas y colo-
res vivos (afil, rojo, amarillo, etc.) Tampoco podrdn emplearse en ba
laustradas, rejas ni carpinteria, deberén ser pintédas con colores —
neutros de la gama dominante.

Articulo 145: Marquesinas.

Se prohiben las marquesinas de cualquier tipo o color en -
el interior de las zonas senaladas en el plano de informacifn con in-
terds tipoldgico, histfrico o ambiental.

Artfculo 146: Establecimientos comerciales, rétulos y anuncios.

La decoracifn publicitaria de los establecimientos co- -



merciales (escaparates, vidrieras, r6tulos) se desarrollarin en los
" limites del espacio interior de los huecos de la planta baja, dejan
do libres, y sin superposicifn de otros materiales que los propios/

de fachada, las jambas entre los huecos v los dinteles o arcos. En-

cima de &stos Gnicamente podran colocarse discretos rétulos en for-

ja, bronce y otro material de calidad, y en ningGin caso nefn, pl&s-

tico. etc. Queda prohibida en estas zonas la colocacitn de otros -

anuncios y carteles publicitarios que los debidamente autorizados.

Articulo 147: Estaciones de servicio para autombviles.

En el caso de que hayan de quedar emplazadas a menos de
500 m. de la poblacifn, se proyectarén ocon cubiertas de tipo dami—
nante en la zona y no podran ostentar anuncios ni rétulos mds altos

que la linea de oomisé, la cual tendrd una altura mdxima de cinco/
metros.

Articulo 148: Tendidos eléctricos y telefénicos.

En caso de Monumentos histbricos—artisticos y edificios
smgulares, las campafifas no podrn adosar en ellos postes ni palo-
millas para sus servicios. Es oconveniente, para casos de nuevos ser
vicios, que, al menos en las partes de mayor interés y calidad urba
na, la instalaciéh sea subterrénea.

Articulo 149 Proteccién del aspecto exterior.

Memas de todas las normas recogidas en los articulos -

teriores, gque atanen principalmente al interior de la ciudad, de-
be cuidarse especialmente el perfil caracteristico de la misma des-~
de el exterior, estudiando las perspectivas mis favorables y evitén

do la ruptura de la ammonia general por la aparicidn de edificacio-
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nes en altura, textura diferente al resto, carteles publicitarios, -
almacenes, fabricas, silos, etc., cuyas colocaciones deben estudiar—-—

se cuidadosamente para no destrozar el aspecto paisajistico del muni-
cipio.

Sevilla, -Junio. . de 1.984.

Fdo: Jos8& Iais Carretero Hermindez

Ingeniero de Caminos.
Colegiado n° 4.788
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IV. ANEXO.

CAPITULO 1: DEFINICICNES.

SECCION I: DEFINICIONES GENERALES.

Articulo 1: Definiciones.

A efectos de esta nommativa, cuantas veces se empleen/
los términos que a continuaci6n se indican, tendrdn el significado
que taxativamente se expresan en los articulos siguientes.
‘artfculo .2: Solar.

Es la superficie de suelo urbano apta para la edifica-
cién. De conformidad con el Art. 82 de la Ley del Suelo deberd con
tar con abastecimiento de agua, evacuacién de aguas, suministro de
energia eléctrica y acceso rodado. La via a la que la parcela dé -
frente tendr8 pavimentada la calzada y encintado de aceras.
Articulo .3: Lindes o linderos.

Son las lineas que senalan los limites de una parcela.
Articulo .4: Testero'o fondo.

Lindero posterior.

Artfculo 5: Fachada.

Lindero con un espacio pGblico.
Artfculo 6: Alineaciones actuales.

Son los linderos de las fincas con los espacios viales
rodados 6 peatonales existentes. ’
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Articulo . 7: Alineaciones oficiales.

Linderos que, en su caso, puede trazar el Ayuntamiento,
entra la parcela y la via pGblica.

Articulo 8: Parcela edificable.

Es la parte del solar camprendido dentro de las alinea
ciones oficiales.

Articulo®9:  Retranqueo.

Es el ancho de la faja de terreno comprendida entre la
alineacif6n oficial y la lfnea de fachada. Se podr& fijar también -
a los restantes linderos de la parcela.

Articulo 10: Altura de la edificacitn.

Es la distancia vertical desde la rasante de la acera,
o del terreno en su caso, en contacto con la edificacitn, a la ca-
ra inferior del forjado que forma el techo de la Gltima planta.

Articulo 11: Altura de pisos.

Es la distancia entre las caras inferiores de dos for-
jados consecutivos.

Articulo 12: Altura libre de pisos.

Es la distancia de la cara del pavimento a la inferior
del techo de la planta correspondiente.
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Articulo 13:Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por/
la proyeccifn vertical schre un plano horizontal de las lineas ex~-
ternas de toda la construccibn, incluso la subterrénea y vuelos.

Articulo 14: Indice de ocupacién de suelo.

Es la relacifn entre la superficie ocupada y la total/
del solar.

o

Articulo 15: Superficie edificada.

Es la comprendida entre los limites exteriores e inte-
riores de la oonstruccifn en cada planta.

Articulo 16: Superficie total construida.

La suma de la de cada una de las plantas del edificio/
medida dentro de los limites definidos por las lineas perimetrales
de las fachadas, tanto exteriores camo interiores y los ejes de -
las medianerias en su caso. Los cuerpos volados, balcones o terra=
zas que esté&n cubiertos por otros elementos anélogbs o por tejadi-
1llos o cobertizos, forman é.parte de la superficie total construida/
cuando - se hallen lindtado# lateralmente por paredes; en caso con—
trario, se camputard Gnicamente el 50% de su superficie medida de/
la misma forma. |

Articulo 17: Superficie construida por vivienda.
La que resulte para cada una de las viviendas, medida/

de la forma indicada en el apartado anterior e incrementada en la/
parte proporcional de dependencias comunes del edificio.



Articulo 18: Superficie libre.

Es la parte de la parcela que resulta al excluir la su
perficie edificada.

Articulo 19: Pieza habitable.

Se entiende camwo pieza habitable aquella que se dedica
a una permanencia continuada de las personas y, pot tanto, todas -
las que no sean vestibulos, pasillos, aseos, despensas, roperos, -
trastervs, depbsitos y aparcamientos.

Articulo 20:Planta baja.

Es la planta inferior del edificio cuyo piso esti en -

la rasante de la acera o terreno, o por encima de esta rasante.

Articulo 21:S6tanos y semisStanos.

Se entiende por sbtano la totalidad o parte de planta
cuyo techo se encuentra, en todos sus puntos, por debajo de la ra-

sante de la acera o del terreno en contacto con la edificacitn.

Se entiende por semisfStano la planta de la edificacibn
que tiene parte de su cota por debajo de la rasante de la acera -
o del terreno en contacto con la edificacién.

Sin embargo, si por la configuracitn del terreno exis-
ten zonas en las que el pavimento de los locales queda por encima/
de la rasante de la acera o terreno, no se calificard@ como semist-
tano o sGtano la faja de 10 metros de fondo méximo, contada a par
tir de las fachadas en que se dé€ esta circunstancia.
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Articulo 22: Indice de edificabilidad bruto o zonal.

Todas la zonas en suelo urbanizable se hallan sujetas/
a limites m&ximos de edificabilidad, expresados en metros cuadra—
dos de techo edificable por metro cuadrado de suelo del area de re
ferencia de cada unidad de zona, lo cual constituye el indice méxi
mo de intensidad de los usos globales de cada zona.

Articulo 23: Superficie edificable.

= PBEn cada zona, la superficie edificable es la suma de -
todas las superficies cubiertas, correspondientes a las plantas -
que tengan la consideracitn de bajas y piso.

Articulo 24: Densidad y viviendas.

La densidad de viviendas es el nfmero méximo de vivien
das por hectirea que pueden construirse en cada &rea de referencia.

14

Articulo 25: Distribucibn del suelo plblico entre los diferentes -
- sistemas complementarios.

La superficie de suelo que debe destinarse a cada uno/
de los sistemas se fijan en porcentajes sobre el area de referen--

cia cada zona, o por la cantidad de m2 correspondientes a cada uno.
Articulo 26: Superficies de suelo para usos privados.

1a superficie de suelo para usosprivados se determina/
en relacién al &rea de referencia de cada zona. Este suelo resulta
de deducir de la superficie del &area de referencia de cada zona, -

los espacios para sistemas complementarios y generales en su caso.



Articulo 27:Indice de edificabilidad neto parcela.

Es la relacifn existente entre la superficie edifica—
ble y la superficie de parcela, expresada en metros cuadrados edi-
ficables dividido por metros cuadrados de parcela.

La edificabilidad permitida por encima de la planta s§
tano no superar&, en ningGn caso, en los terrenos con pendiente la
que resultarfa de edificar en terreno horizontal.

Articulo= 28: Tipologia edificatoria.

1a ordenacitn fisica de las zonas seg(in la tipifica- -
ci6n con que se disponen los espacios libres en relacifn con la -
edificacién privada y el espacio vial, se regula a través de los -
siguientes tipos de edificacién:

a) Edificacibn segfin alineacifn de vial.

Corresponde al tipo de edificacifn entre médianeras,
a lo largo del frente continuo de un vial y cuyas -
condiciones de edificacién se regulan bisicamente -
por la profundidad edificable y la altura regulado=
ra méxima.

b) Edificacién abierta.

Corresponde al tipo de edificacifén en base a la for
ma y tamano de las parcelas y cuyas condiciones de/
edificacién se regulan bisicamente a través de una/
altura méxima, un indice de edificabilidad, un poxr-
centaje maximo de ocupacifén y unas distancias mini-
mas a los lindes de las parcelas.
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En las Normmas que desarrollan cada zona se determina -
el tipo o tipos de edificacién que deben o pueden aplicarse a cada
una y los valores miximos o minimos que en cada caso adquieran los
paréretros de cada tipo de edificacién.

Articulo 29: Aticos.

Tendrén consideracifn de Aticos a efectos de estas Nor
mas, la Gltima planta de la edificacifn que tenga piezas habita——
bles, y cuyos cerramientos verticales estfn retranqueados con res-
pecto a Ta alineacién de vial y otros lindes de parcela un minimo/
de 4 metros.
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SECCION II: EDIFICACION SEGUN ALINFACIONES DE VIAL.

Articulo 30: Alineacibn de edificaci6n a vial (linea de fachada) .
Es la linea que sefiala el limite a partir del cual de—
berd levantarse la edificaci6én en frente a la via piblica; en este/

tipo de edificacifn esta alineacién coincide con la vialidad.

La 1linea de fachada coincide con el tramo de la alinea-
ci6n de vialidad perteneciente a cada parcela, salvo qQue se establez
can retranqueos.

Articulo 31: Fachada minima.

Es la longitud minima de alineaci®én de vial pertenecien
te a una misma parcela.

Articulo 32: Viviendas intericres.

Son aquellas que ninguna de sus piezas habitables poseen
huecos a la linea de fachada. Se prohiben expresamente las viviendas
interiores en este tipo de edificacién

Articulo 33: Altura mixima y nimero de plantas.

1. El valor de la altura varia segin las zonas de califi
cacién urbanistica sefialadas en estas Normas.
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Ia altura mixima se podrd medir en nmerc de plan—
tas, hasta la cara inferior del Gltimo forjado, don
de existan piezas habitables.

La determinacifn del punto en que se medird la altu-
ra serd la siguiente:

a) Si la rasante de la calle, tamada en la linea de/
fachada es tal que la diferencia de niveles entre
el extremn de la fachada a mayor cota y el centro
de la misma, es menor o igual a 0'60 metros, la -
altura mixima se tomar& en el centro de la facha-
da, a partir de la rasante de la acera en este --—
punto.

b) Si por el contrario, esta diferencia de nivelesv -
es mayor de 0'60 metros, la mencionada altura se/
tamard a partir de un nivel situado a 0'60 metros
por debajo de la cota del extremo de la linea de/
fachada de mayor cota.

Por encima de la altura reguladora, s6lo se permiti-
rén:

a) La cubierta definitiva del edificio, de pendiente
inferior al treinta por ciento (30%) y cuyos - -
arranques sean lineas horizontales y paralelas a/
los paramentos exteriores de las fachadas a altu-
ra no superior a la reguladora méxima y vuelo mi-
ximo determinado por el vuelo de aleros.



b) Las barandas de fachadas y la de los patios inte-
riores que se levanten directamente sobre la altu
ra no podrén exceder de 1'50 metros.

c) Los elementos de separacifn entre azoteas, situa-
das directamente sobre la altura mixima, sin que/
puedan tener mis de 1'50 metros de altura si son/
opacos, ni mds de 2 metros de altura si son rejas
o similares.

d) Los elementos técnicos de las instalaciones.

e) Los remates de fachadas exclusivamente decorativos.

5. Los espacios que puedan resultar del cuerpo de edifi-
cacién, contemplada en el apartado a) del nfmero ante
rior, no sern ocupables. En particular, se prohiben/
expresamente las mansardas, &ticos, salvo que sean —
camputables para el cdlculo de la altura mixima permi
tida, estudios y todo tipo de cuerpo de edificacifn -
habi table. '

Articulo 34: Planta baja.

Se entenderd por "planta baja" todas aquellas cuyo pavi-

mento se situe 0'60 metros ror encima, o por debajo, de la rasante -
de la calle.



En los casos en que, a causa de la pendiente, mds de una
planta se situe dentro de los lfmites expuestos, cada tramo de la --
fachada en que aquello ocurra definird unma distinta planta baja. Pa-
ra las parcelas con frente a dos viales opuestos, la cota de la plan
ta baja en cada frente, se referir& camo si se tratase de parcelas -
independientes cuya profundidad alcanza el punto medio de la manza—

na.

Articulo 35: Planta sbtano.

No se autorizard la construccibn de s6tanos en las zo—

nas con ordenacién segin alineacifn de vial.

Articulo 36: Medianera.

Se entiende por "medianera” la pared lateral de conti—
guedad entre dos edificaciones O parcelas que puedan utilizarse de/
forma compartida y que se eleve sin solucién de continuidad desde -
los cimientos a la cubierta, alin cuando su continuidad pueda quedar

interrumpida por patios de luces y pozos de ventilaci6n con caréc—
ter mancamnado.

Articulo 37: Manzana.

Se denomina manzana a la superficie de suelo delimita--

da por alineacién de vialidad continua sin viales interiores.



articnlo 3b: Profundidad edificable.

1. Se entenderi por profundidad edificable la distancia
normal a la linea de fachada que limita la parte pos.
terior de la edificacitn. la linea limite resultan-

te serd paralela a la linea de fachada a la via pG—
blica.

2. a)

b)

Ia profundidad edificable de cada parcela s6lo po
dré ser sobrepasada, por encima de la planta ba—
ja, con cuerpos salientes abiertos y con elemen—
tos cuyas dimensiones se regulan por los parime—
tros comunes.

Cuando una parcela -situada dentro de la profundi
dad edificable- no diera frente a su vial, la par
te de la misma en que esto suceda, no seri edifi-~
cable por encima de la planta baja, salvo que por
otra alineacién de vialidad lo fuera en el resto/
u otra porcién de parcela a la que se aplicarfan/

estas mismas condiciones.

Articulo 39: Espacio libre interior de manzana.

1. Se entiende por espacio libre interior de manzana el
espacio que, resultando de la aplicacién de las pro-
fundidades edificables, engloba los patios traseros/

de las parcelas. los limites de espacio libre inte--

rior de manzana tendrén la consideracién de alinea—

ciones interiores.
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2. 1a planta baja podrd sobrepasar la profundidad edifi-
cable en el espacio libre interior de manzana s6lamen
te en los casos en que no se destine a vivienda. Ia -

licencia en este caso se considerard siempre en preca
rio.

Articulo 40: Retranqueo de la edificaci6n a la alineacibn de viali——
dad.

1. A efectos de retranqueo de la edificacibn de la ali—
neacién de vialidad se considera Gnicamente la posi—
bilidad de retranqueo en todo el frente de alineacién
de la manzana. Las condiciones para realizar dicho ti
po de retranqueo son:

- Que se destine a ensanchamiento de la calle para ——
espacio vial o peatonal y que se ceda gratuitamente
el suelo al Ayuntamiento: en todo caso, éste podrd/
imponer retranqueos de hasta 5 m. siempre y cuando/
no se produzca disminucifn de la superficie edifi—
cable de una parcela o se compense esta digminucién.

- Que se tramite un Estudio de Detalle donde se reco-
jan compramisos temporales de ejecucifn, cuando no/
se trate de un Gnico propietario.

- Ia profundidad edificable serd la resultante de res
tarle la dimensi6n del retranqueo a la prevista en/
estas Normas.

;
[



SECCION III: EDIFICACION ABIERTA.

Articulo 41: Definicifn.

Se entiende por edificacién abierta aquella cuya facha
da principal no esti necesariamente situada sobre wna linea previa
mente fijada por el Avuntamiento (alineacibn de vial) o retranquea
da una determinada distancia de ella.

Ia edificacién abierta puede tener el caricter de ais-
1ada o adosada a otras edificaciones colindantes, fijandose en ca-
da caso vor las Normas las caracteristicas de la parcelacidn.

Articulo 42: Ocuwacitn maxima de la ?ancela.

Fn las Normas de cada zcna se fijan los porcentajes de
ocupacién méxima de la parcela por la edificacidn. la ocupacién se
medira por la proyeccidn ortogonal sobre un plano horizontal de to
do el voluren de la edificacién incluidos los cuervos salientes ce

rrados y semicerrados.
Articulo 43: Altura maxima v nfmero de plantas.

1a altura mixima de la edificacibn se determinar& en -
cada punto a partir de la cota de la planta baja o la parte de -
planta que tenga tal consideracidn.

n los casos que por razbn de la pendiente del terreno,
la edificacidn se desarrolle escalonadamente, los volGrenes de edi-
ficacién que se construyan sobre cada una de las plantas o partes
de plantas que posean la consideracidn de planta baja, se sujeta—
ran a la altura maxima que corresovonda oor razén de cada una de di

chas partes v la superficie edificable total no superard la que re
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sultaria de edificar en un terreno horizontal. En ningfn caso las/
cotas de referencia de las plantas bajas podr&: establecerse con -
ua variacifn absoluta de mis menos un metro en relacién con la o
ta natural del terreno. Se tamard como punto de referencia de cada
altura al centro de gravedad de cada planta baja. El resto de las/
especificaciones se regulardn por los parémetros camunes a todos -
los tinos de ordenacidn de la edificacitn.

Articulo 44: Separaciones minimas a los lindes de parcela.

El nGmero miximo por parcela de unidades de edifica- —
cibtn independientes permitidas en cada zona se fijan por las dis--
tancias de la edificaci6n o edificaciones principales al frente de
la via pGblica, al fondo de iaaxcela, a los lindes laterales de és—

ta y entre edificaciones de una misma parcela.

Dichas separaciones son distancias minimas a las que -
puede situarse la edificacidn, incluidos los vuelos y se definen -
por la menor distancia hasta f)lanos o superficies regladas vertica
les, cuya directriz es el linde de cada parcela desde los puntos -
de cada edificacitn incluidos los cuervos salientes.

La separacibén entre edificios de una misma parcela, se
medirén en su caso desde las aristas de los puntos méx:mos de vue-

lo.

Articulo 45: Construcciones auxiliares.

Se entiende por construcciones auxiliares las edifica-
ciones o cuerpos de edificacidén al servicio de los edificios prin-
civales, con destino a porteria, garaje varticular, depbsito de he
rramient as de jardineria, macuinaria de piscina, vestuarios, cua—-

dras, lavaderos, despensas, invernaderos, kioskos y garitas de con



trol y otros usos similares. El suelo edificado de construcciones au-
xiliares camputa a los efectos de la intensidad de edificaci6n. No se
ra computable a estos efectos la edificabilidad necesaria para los -
equipamientos colectivos.



CAPITULO II: REGLAMENTACION DE USOS.

Articulo 46: Residencial.

1. Definici6n. Edificios o parte de un edificio destina
do a residencia personal o familiar, permanente o -
terporal.

2. Condiciones.

a) No se permitiran viviendas en sGtanos ni en semi
s6tanos.

b) Toda vivienda ha de ser exterior y sdlo podrad -
disponer fachadas y accesos con portal dando a -
uwma calle o plaza, segln lo definido en el plano
de ordenacién correspondiente y las Rormas de -

Yaificacibn.

c) Pocre cue puedea ser counsideraca vivienda exterior,
ha de tener una longitud de fachada de cuatro me
tros como minimo, a la que recaigan piezas habi-

tables.
Articulo 47: Comercial.

1. Definicién. Es el uso que corresponde a locales de/
servicio al pGblico, destinado a la compraventa o -
permuta de mercancias camprendidas en la Clasifica-
ci6n Nacional de Actividades Econdmicas. Se inclu—
yen los usos complementarios de cardcter industrial
que no puedan ser clasificados seglin la reglamenta-
ci6én vigente, ocomo peligrosos, insalubres o nocivos.



Articulo 48: Oficinas.

1. Definici6n. Se incluyen en este uso los edificios -
en los que predaminan las actividades administrati-
vas o burocrdticas de cardcter pfiblico o privado: -
pertenecen a empresas privadas, y los que se desti-
nan a alojar despachos profesionales de cualquier -

clase.
2. Dimensiones y condiciores de los locales.

a) En los locales de oficinas que se establezcan en
semisétanos y tengan entrada por la via ptblica,
se salvara el desnivel mediante una escalera que
deja una meseta de wn metro de fondo como minimo,
al nivel del batiente. Esta escalera tendri un -
ancho superior a un metro. la altura libre de la
entrada tendrd una dimensi6n minima de 1'90 me—-
tros y la del local no seri inferior a 2'70 me——

tros.

b) En las plantas de pisos la altura de los locales
de oficina serd la que se fije en la ordenanza -

particular de cada zona.

c) En las oficinas profesionales en planta de vivien
das se cumplirdn ademis las condiciocnes del Uso/
de Vivienda, que le fueren de aplicaci6n, en su/
caso.

Articulo 49: Artesania.

1. Definicién. Comprende las actividades de artes u -



oficios que pueden situarse en los edificios desti-

nados a usos residenciales o inmediatos a ellos, -

por no entranar molestias en las zonas donde se em-

placen y no tener una potencia instalada inferior a
6 C.V.

Articulo 50: Garaje-aparcamiento y sexvicios del autamovil.

1. Definiciones:

a)

b)

c)

Se déncmina "garaje-aparcamiento” a todo lugar -
destinado a la estancia de vehiculos de cual- —
quier clase. Se consideran incluidos dentro de -
esta definicitn los sexvicios pGblicos de trans-—
porte, los lugares anexos de paso, espera O es—-
tancia de vehiculos, asi como los depGsitos para
venta de coches. '

A los efectos de las presentes Ordenanzas y sin/
perjuicio de lo establecido en el Reglamento pa-
ra suministro y Venta de Carburantes y Combusti-
bles Liquidos objeto del MonopSlio del PetrSleo,
se autorizan las "estaciones de servicio" enten-

diendo por tales toda instalacién construida al/

- amparo de la oportuna concesifn, que contenga -

aparatos para el suministro de carburantes, gas-
o0il y lubricantes y en la que pueden existir -

otros relacionados con vehiculos a motor.

Se autorizan los "talleres del autamdvil": los -
locales destinados a la conservacifn y reparacién
del autambvil, incluso los servicios de lavado y

engrase.
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2. Condiciones de los garajes-aparcamientos:

a)

b)

El Ayuntamiento podrd denegar su instalaci6n en/
aquellas fincas que estén situadas en vias que,/
por su transito o caracterfsticas urbanisticas -
singulares asf lo aconsejen, salvo que se adop—
ten las medidas correctoras oportunas mediante -
las condiciones que cada caso requiera. El hecho
de denegar la instalacién de garaje-aparcamiento,
si fuese obligatoria, no relevars a los propieta
rios de suplir estas instalaciones en lugar y -
forma adecuados, cuando fuesen exigibles.

Los garajes-aparcamientos, sus establecimientos/
anexos y los locales del servicio del autom&vil,
dispondrén de un espacio de acceso de tres me- -
tros de ancho y cinco de fondo, como minimo, con
piso horizontal, en el que no podri desarrollar—

se ninguna actividad.

Los garajes-aparcamientos en planta baja, s6ta--
nos y semisbtanos, se sujetardn a las prescrip--
ciones contenidas para este tipo de instalacio——
nes en las Normas Técnicas de Diseno y Calidad -
de las Viviendas Sociales, en cuanto a las dimen
siones minimas y restantes condiciones de seguri
dad e higiene.

3. Condiciones de las estaciones de servicio: Ademis -

de las disposiciones legales vigentes que le fueran

de aplicacibn, se cumplir&n las siguientes:

D
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a) Dispondrén de aparcamientos en ntémero suficiente
para no entorpecer el trénsito, con un mfnimo de
dos piezas por surtidor.

b} No causardn molestias a los vecinos Y viandantes.

4. Condiciones de los talleres del autambvil. Ademis -
de las disposiciones legales vigentes que le fueran
de aplicacifn, cumplirdn las siquientes:

a) Nc causarin molestias a los vecinos y viandantes.

b) El local tendrd una superficie minima de 100 me-
tros cuadrados y dispondrd, dentro del mismo, de
una plaza de aparcamiento por cada 25 metros cua
drados.

¢) En los locales de servicio de lavado y engrase -
que forman parte de edificios de viviendas, la -
potencia instalada no excederd de 25 CV. En los/
restantes no excederd de 60 CV., y en edificios/
exclusivos para uso del autamdvil no existirin -
limitaciones. Dispodrdn de una plaza de aparca—
miento por cada 3 CV. de potencia instalada.

d) Los garajes y talleres de reparacién de vehfcu—
los de transporte de viajeros sblo se permitir&n
en zonas industriales.

Articulo 51: Industrial.

1. Definicién.
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a) A efectos de estas Ordenanzas, se define camo -
uso industrial el correspondiente a los estable-
cimientos dedicados al conjunto de operaciones -
que se ejecuten para la obtencién y transforma--
cibén de primeras materias, asi como de prepara--
cibén para posteriores transformaciones, incluso/

el envasado, transporte y distribucién.

b) Se incluy_e también en este uso de industria las/ -
. bodegas y "almacenes" correspondiendo como tales
los espacios destinados a la guarda, conserva- -
cibén y distribucibén de artfculos manufacturados/
con exclusivo suministro a mayoristas, minoris—
tas, instaladores, fabricantes y distribuidores,
en general, los almacenes sin servicio de venta/
directa al pﬁblicob. En estos locales se podrén -
efectuar operaciones secundarias que transformen,
en parte, los productos almacenados. Se excep— -

tan los almacenes anejos a camercios y oficinas.
Articulo 52: BEguipamiento.
1. Definicién.

Espacios y edificios o parte de ellos que con inde-
pendencia de su propiedad, dominio o gestifn se des
tinan a la mejora de las condiciones de habitabili-
dad de la ciudad, tales cano: Areas libres, activi-
dades recreativas y culturales, servicios educati-—
vos, sanitarios, asistenciales, religiosos, deport_i_

vos, etc.
2. Las condiciones.

Quedan reguladas en los Arts 15, 16 v 82 a 84 de -
las Ordenanzas.





