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1 MEMORIA DE INFORMACION.

1.1 ANTECEDENTES.

El instrumento de planeamiento general vigente en el municipio de SanlUcar de Barrameda lo
constituye la Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica (en adelante PGOU),
aprobado definitivamente el 30-10-1996, vy ratificado su Texto Refundido por la Comisidn
Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo el 28-5-1997, publicdndose el acuerdo en
el Boletin Oficial de la Provincia de Cddiz n° 153, de 4 de julio y sus normas urbanisticas en el
BOP n° 154, de 5 de julio. De igual manera, configuran dicho planeamiento general las
sucesivas modificaciones (10) que han sido aprobadas desde la entrada en vigor del mismo;
la Ultima de ellas: Modificacién 15, relativa a la normativa urbanistica del suelo no
urbanizable, ha sido aprobada definitivamente por la CPOTU el 11-2-2014 (BOJA 42, de 04-3-
2014).

El PGOU fue adaptado parcialmente a la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA), por el procedimiento establecido en el
Decreto 11/2008, de 22 de enero, por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner
suelo urbanizado en el mercado con destino preferente a la construccion de viviendas
protegidas, mediante el Documento de Adaptacién Parcial del PGOU, aprobado por el Pleno
del Ayuntamiento el 29-7-2010 (BOP 212, de 08-11-2011).

Por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de 28-7-2005 se aprobé inicialmente el documento
de Modificacién n° 12 del PGOU, el cual tenia por objeto la aclaracién y correccién de
diversos articulos de sus normas urbanisticas, en relaciéon con las condiciones generales de
uso y edificacién y con las condiciones particulares de algunas zonas del suelo urbano. Dicha
innovacion fue sometida a informacién publica y remitida a distintos organismos para la
emision de informe, si bien, por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de fecha 29-1-2015, se
optd por archivar el expediente, de acuerdo con lo previsto en el articulo 87 de la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, al haber franscurrido ampliamente los plazos previstos para la
resolucion del expediente, unido a las sucesivas modificaciones legales que habian
sobrevenido al mismo en todo ese tiempo'.

En dicho Pleno del Ayuntamiento se acordd asimismo aprobar inicialmente el documento de
Modificacién n° 16 del PGOU de Sanlicar de Barrameda, cuyo objeto es la aclaracién y
correcciéon de diversos articulos de sus normas urbanisticas que afectan a la ordenacion
pormenorizada del suelo urbano y urbanizable, formulado por la Gerencia Municipal de
Urbanismo, y que integra los principales objetivos contemplados en la citada Modificacién 12
del PGOU (salvo aquellas relacionadas con la normativa particular de la zona Centro
Histérico), ademds de otras cuestiones que se han venido detectando en relacion con

! Citense a modo de ejemplo la nueva Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del Patrimonio Histérico de Andalucia,
que sustituye a la Ley 1/1991, de 3 de julio; la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia; la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo y el posterior RDL 2/2008, de 20
de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, o la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas, estas dos Ultimas refundidas en el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.
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nuevos usos demandados en la actualidad y la incorporacién de las interpretaciones?
aprobadas en virtud del articulo 1.6 del PGOU.

Una vez aprobado inicialmente, ha sido sometido a informacién publica por plazo de un mes,
mediante la publicacion de anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia nium. 30, de 13-2-
2015, en el tabldn de edictos de esta Administracién, y en el Diario de Jerez, de 18-2-2015,
conforme a lo dispuesto en los articulos 32.1.2° y 39.1.a) LOUA, habiéndose recibido en dicho
periodo diversos escritos de alegaciones que han sido analizados segin se recoge en los
informes que obran en el expediente administrativo.

Como resultado del trdmite de informacién publica, se han infroducido algunas
modificaciones con respecto al documento aprobado inicialmente, y que se detallan en el
apartado 1.3 de esta Memoria.

El documento asi corregido ha sido aprobado provisionalmente por Resolucion de Alcaldia
de 30.10.2015, siendo remitido a la Delegacién Territorial de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio, para la emisidén del informe preceptivo previsto en los articulos 31.2.C) y 32.1.3°
LOUA, previo a su aprobacién definitiva. Dicho informe fue remitido el 21.12.2015, siendo
desfavorable por una serie de consideraciones en cuanto a la documentacién técnica, a los
informes sectoriales, al aumento de la edificabilidad y del niUmero de viviendas, a la
sustitucion de la expropiaciéon directa y a la ordenacidén pormenorizada preceptiva.

Como consecuencia de las consideraciones contenidas en este informe, se han infroducido
algunas modificaciones con respecto al documento aprobado provisionalmente, que se
detallan en el apartado 1.4 de esta Memoria. Se han cuidado especialmente las vertidas
respecto al incremento al incremento de edificabilidad, densidad de viviendas y parcelas
afectadas por el viario, de modo que con el presente documento de Modificacién Puntuall
N.° 16 del PGOU no se altera la densidad, edificabilidad, o uso de los suelos clasificados por el
PGOU vigente como urbanos y urbanizables, a excepcidén de:

- Las modificaciones introducidas a fin de solucionar los problemas de infravivienda
detectados en El Barrio, donde existen parcelas en las que por aplicacidon de su
ordenanza particular de zona no se alcanza a construir una vivienda digna que alcance
los requisitos minimos exigidos en el articulo 5.1. Esta modificacién implica un incremento
nimio de la edificabilidad de su drea homogénea?®.

- Las introducidas buscando el doble objetivo de fomentar la rehabilitacién de edificios
en el centro histérico y de impulsar la actividad econdmica y el turismo, dotando de
plazas hoteleras a la ciudad mediante la implantacién de un mayor nUmero de
establecimientos hoteleros y alojamientos turisticos, lo que supone la posibilidad de
incrementar hasta un 10% de la superficie edificable de los edificios situados en la zona

2 Sobre el articulo 11.124 de la normativa respecto a los usos compatibles en la tipologia industrial I-2 (expte.
1.384/09), aprobada por el Pleno el 30-9-2009.
3Segun el Documento de Adaptaciéon parcial a la LOUA del PGOU, el drea homogénea “Verdigones”, en la que
se encuentra incluidas estas fincas, se define con los siguientes pardmetros: Superficie: 206.251 m?; Edificabilidad:
144.473 m?; Intensidad: 0,70m?/m? Uso global: residencial; N.° viviendas: 1.198; Densidad: 59 vvdas./Ha.

Esta modificacion afecta a unas 25 fincas catastrales y, suponiendo que todas ellas consumieran el
mdximo habilitado por esta modificacién (de 40 m2 a 60 m?), podria implicar un incremento de la edificabilidad
del drea homogénea en torno a 500m? (un incremento de 0,0035)
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de ordenanza Centro Histérico* y que vayan a ser rehabilitados para su destino a uso
hotelero.

Por Resolucién de Alcaldia de 10.05.2017 se acordd aprobar elevar a pleno para su
aprobacion definitiva la propuesta contenida en el documento de Innovacion del Plan
General de Ordenacién Urbanistica de SanlUcar de Barrameda que se tramita como
Modificacion n° 16 del Plan General de Ordenacién Urbanistica de SanlUcar de Barrameda,
sobre aspectos de la normativa urbanistica que afectan a la ordenacién pormenorizada del
suelo urbano y urbanizable, una vez hubieran sido recibidos los informes sectoriales la
Consejeria de Empleo, Empresa y Comercio y de Cultura de la Junta de Andalucia. Como
consecuencia del informe emitido por la Direccion General de Comercio se introducen
algunas modificaciones al documento que se detallan en el apartado 1.5 de esta memoria.
Por su parte, la Comision provincial de Patrimonio Histérico, remite su informe el 09.08.2017,
con el que Unicamente se nos da cuenta de que se toma conocimiento de la modificacion
intfroducida en el articulo 11.17 del documento.

Ninguna de las modificaciones infroducidas afectan determinaciones pertenecientes a la
ordenacioén estructural.

1.20BJETIVOS DE LA MODIFICACION Y AMBITO DE LA ACTUACION.

Como se ha expuesto en el punto anterior, se propone introducir en la normativa urbanistica
vigente del PGOU una serie de modificaciones que no alteren ni varien la estructura general y
las bases que determinan la ordenacion de dichas normas, atendiendo a la voluntad de
aclarar aspectos de la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y urbanizable que en la
actualidad pueden dar lugar a distintas interpretaciones. Tal consideracién viene motivada
por la reiterada aplicaciéon de diversos articulos que, en algunos casos, pueden llevar a error
por no estar muy clara o incompleta su redaccién, dando lugar a soluciones de edificacion
contrarias a las tipologias pretendidas desde el PGOU, mientras que en otras ocasiones,
resultan insuficientes y generan por tanto inseguridad juridica.

La presente modificacion sdlo afecta documentalmente a las normas urbanisticas del PGOU,
no incidiendo en el resto de documentos que lo conforman. Asi, analizada la normativa
vigente, se infroducen las modificaciones necesarias para dar respuesta a los siguientes
objetivos:

A. Titulo Quinto: condiciones generales de [os Usos.

Respecto al uso residencial, y ante las nuevas demandas existentes en el mercado
residencial que exigen diversificar el modelo de complejos inmobiliarios, se introduce en el
planeamiento la posibilidad de realizar conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela
Unica, en régimen de division horizontal o condominio, como régimen especial dentro del
uso pormenorizado de vivienda unifamiliar. Se recoge ademds el uso de residencia
comunitaria como uso pormenorizado, para aquellos alojamientos no turisticos y de

4 La modificacién del articulo 11.17 afecta a la la mayor parte de las 11.442 viviendas que el Documento de
Adaptaciéon Parcial del Plan General Vigente a la LOUA contabiliza en el drea homogénea “Casco Antiguo”,
drea homogénea delimitada por el Documento de Adaptacién Parcial del PGOU a la LOUA, coincidente con el
Conjunto histérico declarado por el Decreto 2024/1973, de 26 de julio, en la que la zona de ordenanza Centro
Histérico es predominante, Afecta ademds a manzanas concretas de otras dreas homogéneas.
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cardcter estable, como pueden ser las residencias de estudiantes, etc., y la definicion de
vivienda protegida vy vivienda libre en funcién del régimen legal de proteccién publica al
gue se encuentren sometidas. Asimismo, se infroducen modificaciones respecto a los usos
industrial y terciario, al objeto de actualizar algunos conceptos para adaptarios a la CNAE-
2009, a la legislacion vigente en materia de comercio interior y a otras necesidades vy
sifuaciones actuales de estas actividades.

B. Titulo Sexto: normas generales de edificacion.

Se recogen aclaraciones sobre aspectos que no quedaban bien regulados y
modificaciones respecto a los tfipos de obras, las condiciones generales de situacién y
forma de los edificios, dimensiones de los patios, construcciones por encima de la altura
maxima, entreplantas, condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios,
adecuacién de las condiciones de accesibilidad a la normativa vigente y tratamiento de
las fachadas y cerramientos de parcelas.

C. Titulo_Undécimo: condiciones particulares de las distintas zonas del suelo urbano y
urbanizable.

Se recogen diversas aclaraciones y modificaciones respecto a las condiciones particulares
de ordenacion de las distintas zonas del suelo urbano, fundamentalmente en relaciéon con
la posicidon y forma de los edificios, las dimensiones de las parcelas y condiciones de
parcelacion, compatibilidad de usos pormenorizados, usos bajo rasante, condiciones de
estética, asi como en relaciéon con la incorporacion de las Ultimas interpretaciones vy
modificaciones respecto a la normativa de la zona industrial. De igual forma, con la
finalidad de fomentar la actividad turistica, se infroduce la posibilidad de incrementar la
edificabilidad al rehabilitar edificios existentes en la zona centro histérico para su destino al
uso hospedaije.

1.3MODIFICACIONES INTRODUCIDAS AL DOCUMENTO DE APROBACION INICIAL COMO
RESULTADO DEL TRAMITE DE INF. PUBLICA.

La presente Modificacion n° 16 del PGOU, una vez aprobada inicialmente, ha sido sometida
a Informacion Publica por el plazo de un mes, de conformidad con lo dispuesto en el articulo
32.1.2° de la LOUA, habiéndose registrado en dicho periodo diversas alegaciones que han
sido objeto de informe técnico de fecha 29-4-2015 que se adjunta como Anexo al presente
documento.

Segun el resultado de las alegaciones que han considerado debidamente justificadas, y fras
las distintas reuniones mantenidas durante el periodo de andlisis de las alegaciones con los
distintos agentes del sector: la asociacidon de empresarios de la localidad y el colectivo de
arquitectos, asi como con los técnicos de otros departamentos de la Gerencia Municipal de
Urbanismo, se han incorporado las siguientes modificaciones no sustanciales con respecto al
documento aprobado inicialmente:

e Se considera la vivienda bifamiliar como aquella que surge por adaptacién o ampliacion,
no sélo vertical, sino también horizontal, de una vivienda unifamiliar existente,
obteniéndose una segunda vivienda para los miembros de la misma familia; asi mismo, se
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ha introducido una mejor redaccién respecto a la definicion de los usos pormenorizados
comprendidos en el uso residencial.

En relacién a las condiciones de los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica,
y ante las alegaciones presentadas, se revisa la redaccién del apartado 3 del articulo 5.10
completo, indicdndose que serd de aplicacidon en aquellas zonas en que su ordenanza
particular asi lo establezca; se define claramente el concepto de “subparcela” y de
“"elemento comuUn” y se definen las condiciones de ambos, segin se expone a
continuacion:

1. Se incluye un mayor detalle sobre las condiciones de implantacion de este uso en
cada una de las normas particulares de zona.

2. Se aclara el concepto de subparcela sin suprimirse, pues resulta necesaria a los efectos
de resolver el régimen juridico de la finca.

3. Se aclara la redacciéon de este apartado con la definicidn de las condiciones de las
subparcelas y del elemento comun.

4. En cuanto a la documentacion en los proyectos, esta serd la necesaria para la
completa definiciébn de la actuacién sobre el conjunto de la finca, haciéndose
especial hincapié en el fratamiento del elemento comUn de acceso a las viviendas.

5. Se suprime del apartado b) el final del pdrrafo, donde dice: "En todo caso, la suma de
dicha superficie...”.

Se flexibiliza el limite de 40m? como la superficie mdxima de los apartamentos,
amplidndose hasta 45 m? donde se puede desarrollar una vivienda de un dormitorio con
todas las estancias independientes.

En relacién a la alteracion de las condiciones particulares en aquellas parcelas de suelo
urbano no incluidas en unidades de ejecucidn que, como consecuencia de las
alineaciones establecidas por el PGOU, se encuentren parcialmente afectadas por
cesiones de suelo con destino al uso y dominio publico:

1. Se amplia el limite de afeccidn que permitiria aplicar esta excepcionalidad, quedando
referido a la capacidad edificatoria de la propia parcela, en aplicacion del resto de
pardmetros y con los mdrgenes que se establecen en el propio articulo 11.2.

2. Se flexibilizan las condiciones de ocupacién, permitiéndose la alteracion de las
condiciones de posicidn y ocupacion y conservdndose la limitacion de altura y de
posicidn y separaciéon a linderos, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 11.93.2.

Se incluye la posibilidad de un sétano Unico en el caso de agrupaciones de viviendas
unifamiliares en parcela Unica y de conjuntos de edificios en la zona de ordenanzas
Ciudad Jardin (CJ), lo que implicaria una ocupacién bajo rasante mayor o distinta que la
de la edificacién sobre rasante, si bien se aplican limitaciones de posicion y ocupacion.

Se incluye para la subzona U-1, la posibilidad de alterar las condiciones de retfranqueo, en
casos excepcionales y requiiendo un estudio de manzana, en los articulos
correspondientes de las ordenanzas particulares de aquellas zonas donde sea admisible,
elimindndose la referencia al articulo 11.2.1.
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e En los zonas de ordenanza unifamiliar aislada (U) y balneario (B), se modifican las
condiciones de retranqueos de las edificaciones auxiliares, permitiéndose que, en
determinadas circunstancias, se puedan alterar las condiciones de retranqueo respecto a
uno de los linderos laterales para la instalacién de cubiertas ligeras, sin cerramientos
laterales, destinadas a aparcamiento interior de la parcela.

e Seintroducen sendos apartados al articulo 6.28 y a la Disposicion Transitoria Segunda, a fin
de permitir, en determinadas circunstancias, la ampliacion de viviendas unifamiliares
existentes, consideradas como infravivienda y que tengan agotada su edificabilidad.

¢ Se incluye el uso pormenorizado “Espectdculos y salas de reunidén” y el de “Servicios del
Automovil” entre los usos compatibles de la zona de ordenanzas Industrial I-2; y el uso
pormenorizado “Oficinas” entre los usos compatibles de la zona de ordenanzas Suburbana
(S). Asi mismo, se corrigen algunas de las condiciones recogidas en el documento
aprobado inicialmente para el caso del uso compatible residencial en la zona de
ordenanzas I-2.

1.4 MODIFICACIONES INTRODUCIDAS AL DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL COMO
CONSECUENCIA DEL INFORME DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE LA CONSEJERIA DE MEDIO
AMBIENTE Y ORDENACION DEL TERRITORIO.

Una vez incorporadas las modificaciones no sustanciales derivas de la estimacion parcial o
integra de las alegaciones formuladas durante el periodo de informacién publica y de las
mejoras técnicas consideradas fras las distintas reuniones mantenidas durante el periodo de
andlisis de las alegaciones, y tras su aprobacidén provisional, la presente Modificacién n° 16 del
PGOU, ha sido remitida a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio, quien
el 21.12.2015 remite Informe preceptivo previo a la Resolucién Definitiva por el Ayuntamiento
de la Delegacidn Territorial, en materia de urbanismo, de conformidad con lo dispuesto en el
articulo 32 de la LOUA.

Como consecuencia de las consideraciones del mencionado informe se han incorporado las
siguientes modificaciones al documento aprobado provisionalmente por Resolucion de
Alcaldia de 30.10.2015:

e Se corrige la definicién de la vivienda bifamiliar, no estando vinculada necesariamente a
la obtencién de una segunda vivienda para miembros de una misma familia, asimismo no
se considera esta como un caso especial de la vivienda unifamiliar, lo que implica la
revision de las condiciones particulares de uso de aquellas ordenanzas particulares de
zona en las que la vivienda bifamiliar es admisible.

e Enrelacién a las condiciones de los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica
(apartado 3 del articulo 5.10), se introduce la necesidad de un estudio de detalle en los
casos en que las construcciones no se ejecuten en una Unica fase, como resultado de un
proyecto unitario.

¢ Se introduce un nuevo apartado al articulo 5.10, donde se define la parcela minima para
la implantacién de la vivienda bifamiliar, de modo que su introduccién en aquellas zonas
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que asi se establezca desde esta Modificaciéon, no suponga un incremento del nUmero de
viviendas en los suelos urbanos y urbanizables.

e En consonancia con la modificacion de articulo 5.10.2, por la que se incorpora el uso
pormenorizado residencial comunitario, se introduce este uso como uso caracteristico o
compatible en las zonas de ordenanza RCH, S, D, U y B.

e En el articulo 5.14 se puntudliza la equivalencia entre apartamentos y viviendas para evitar
el incremento del niUmero de viviendas en los suelos urbanos y urbanizables y de la
poblacién ligada a estas.

e Se revisa el articulo 5.66.11 para su adaptacién al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el
que se aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las
infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.

e Finalmente no se infroducen modificaciones a los articulos 6.27 y 11.2., dejando pendiente
de una Modificacion Puntual del PGOU especifica la posibilidad de establecer una
compensacién a los propietarios de parcelas en suelo urbano no incluidas en unidades de
ejecucidn que, como consecuencia de las dlineaciones establecidas por el vigente
PGOU, opten por la cesidon gratuita de la parte de su finca destinada a suelo dotacional
de uso y dominio publico.

e En relacion a las condiciones de edificabilidad y aprovechamiento, las modificaciones
intfroducidas al articulo 6.28 se limitan a algunas aclaraciones en relaciéon al cémputo de
edificabilidad de las plantas bajas porticadas, las instalaciones del edificio, castilletes de
ascensor, salidas de escaleras a azotea y demds elementos recogidos en el articulo
6.35.d), asi como en los casos de obras en edificios existentes destinadas a la mejora de la
accesibilidad universal o de la eficiencia energética. Las modificaciones contempladas en
el documento de aprobacion provisional relativas al computo de edificabilidad de zonas
de acceso y distribuciéon en el uso hospedaje, ampliaciéon con entreplantas no se incluyen
en este documento por no estar estas situaciones amparadas en la excepcionalidad
admitida por el articulo 24 del TRLSRU, asi como en el caso de ampliacién de viviendas en
régimen de fuera de ordenacién consideradas infraviviendas, por no ser compatible con
dicho régimen. En concordancia con lo anterior se eliminan las referencias a este articulo
en el articulo 6.41 y las modificaciones infroducidas a la Disposicién Transitoria Segunda.

e Con el fin de fomentar la rehabilitacidn de edificios en RCH para ser destinados al uso
hospedaje, donde este es un uso compatible, se introduce en el articulo 11.17 la
posibilidad de un incremento del 10% de la edificabilidad en edificios rehabilitados con
este destino.

e En el articulo 11.52, para la subzona suburbana S-1 se mantienen los usos unifamiliar,
incluidos los conjuntos de viviendas unifamiliares, y bifamiliar asi como plurifamiliar, si bien
se puntualiza la imposibiidad de superar el nimero mdximo de viviendas admisibles,
calculado conforme a los pardmetros de la subzona. Por lo tanto esta modificacion no
supone un incremento del nUmero de viviendas en los suelos urbanos y urbanizables

e Para la zona de ordenanza Ciudad Jardin, se anaden matices en la redaccién del art
11.68 y se identifican graficamente las fincas afectadas por la Modificacion Puntual 2.F del
PGOU, aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 30-10-2001.
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¢ Se infroducen modificaciones respecto a las condiciones particulares de parcelacion en la
Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (articulo 11.78), con el objetivo de que una serie de
parcelas situadas en “El Barrio”, constfituidas a la enfrada en vigor del Plan General e
incluidas en la zona de ordenanza D2, cuya superficie es inferior a la minima y ademds tal
que aplicando los pardmetros de edificabilidad correspondientes no llegan a poder

construir una vivienda con la superficie necesaria para poder albergar una vivienda de 2
dormitorios, puedan admitir la construccion de una vivienda con este programa.

e En los zonas de ordenanza unifamiliar adosada (D), aislada (U) y balneario (B), se
completan las condiciones de separacion entre las edificaciones de los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comun.

¢ Se eliminan las modificaciones relativas al documento de Adaptacién Parcial del PGOU a
la LOUA, puesto que los procedimientos para su aprobacion son distintos a los de esta
modificacion de PGOU.

e Seincorpora Resumen Ejecutivo preceptivo conforme al articulo 19.3 LOUA como ANEXO |.

1.5MODIFICACIONES INTRODUCIDAS AL DOCUMENTO DE APROBACION PROVISIONAL COMO
CONSECUENCIA DEL INFORME DE LA DIRECCION GENERAL DE COMERCIO.

Infroducidas una serie de modificaciones en el documento aprobado provisionalmente,
como consecuencia de las consideraciones contenidas en el informe de la Delegaciéon
Territorial de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, por Resolucion de
Alcaldia de 10.05.2017 se acordd aprobar elevar a pleno la propuesta contenida en el
documento para su aprobacidon definitiva una vez hubieran sido recibidos los informes
sectoriales la Consejeria de Empleo, Empresa y Comercio y de Cultura de la Junta de
Andalucia.

El informe emitido por la Direccidn General de Comercio el 12.06.2017 valora como
incompleta la adaptacién de las normas urbanisticas del PGOU a la regulacién establecida
en el T.R. de la Ley de Comercio Interior de Andalucia, en cuanto al uso pormenorizado
grandes superficies minoristas, “puesto que debe establecerse el uso gran superficie minorista
como un uso pormenorizado y no como una categoria del uso pormenorizado comercio”.

Como consecuencia de las consideraciones del mencionado informe se han incorporado las
siguientes modificaciones al documento aprobado para elevar a Pleno por Resolucién de
Alcaldia de 10.05.2017:

e El uso grandes superficies minoristas se contempla como un uso pormenorizado
independiente.
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2 MEMORIA DE ORDENACION.

2.1JUSTIFICACION DE LAS MODIFICACIONES DE LA NORMATIVA URBANISTICA.

En este capitulo se recogen los articulos de las Normas Urbanisticas del PGOU vigente que se
modifican (la nueva redaccion se incluye en el Documento Il: Normas Urbanisticas).

Para facilitar la comprensién de las modificaciones intfroducidas en el presente documento se
emplea el siguiente codigo:

Redaccién dada por el PGOU vigente

Texto-suprimido

Redaccién dada por anteriores modificaciones del PGOU vigente

Modificaciones incluidas en el documento aprobado provisionalmente el 30.10.2015
Modificaciones infroducidas fras el informe de la COPTU

Modificaciones infroducidas tras el informe de la DGC

A) TITULO QUINTO: CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

A.1) Capitulo Primero, Tipos de Uso:

Ademds de las modificaciones relativas al uso residencial y a la distincién del uso gran
superficie minorista como uso pormenorizado, en la relacién de usos pormenorizados
recogida en el articulo 5.5 no se contemplan las oficinas y las agrupaciones terciarias,
debiendo incluirse entre los usos terciarios. Asi, se infroducen las siguientes modificaciones en
dicho articulo:

Articulo 5.5.- Tipos de Uso.

1. Los usos regulados en el presente Plan General y en los instrumentos que lo desarrollen son
los relacionados en el Cuadro de Tipos de Usos.
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USOS GLOBALES
1. Residencial

2. Industrial

3. Cenfros y
Servicios
Terciarios

4. Dotacional y

servicios publicos

5. Espacios libres

6. Transportes e
infraestructuras
Urbanas bdsicas

7. Agropecuario

USOS PORMENORIZADOS
1.1 Miviendea Residencial unifamiliar
1.2 Miviender-Residencial bifamliar
1.3 Viviendea Residencial plurifamiliar
1.4 Residencial comunitario®
2.1 Industria y almacenamiento
2.2 Bodegas
2.3 Talleres artesanales y pequena industria
2.4 Talleres de mantenimiento del automavil
3.1 Centros terciarios  3.1.1 Hospedaje
3.1.2 Espectdculos y salas de reunién
3.1.3 Comercio 3.1.3.1 Local comercial
3.1.3.2 Agrupacién comercial
3.1.4 Grandes 3333-Grandessuperficies
superficies minorstas
minoristas®
3.1.5 Oficinas
3.1.6 Agrupaciones terciarias
3.2 Servicios 3.2.1 Campamentos

terciarios
3.2.2 Aparcamientos  3.2.2.1 Garajes privados
y garajes 3.2.2.2 Aparcamientos puUblicos
4.1 Dotaciones 4.1.1 Docente’

4.1.2 Deportivo
4.1.3 Servicios de 4.1.3.1 Sanitario

Interés 4.1.3.2 Asistenciall
publico 4.1.3.3 Cultural
y social 4.1.3.4 Administrativo pUblico

4.1.3.5 Mercados de abastos y
centros de comercio bdsico
4.1.3.6 Servicios urbanos
4.1.3.7 Religioso

4.2 Servicios publicos 4.2.1 Defensa y cdrceles

422
Cementerio

5.1 Zonas verdes o jardines

5.2 Parques 5.2.1 Parques centrales

5.2.2 Parques suburbanos
5.3 Areas de ocio
6.1 Viario
6.2 Estaciones de autobuses y centros de transporte
6.3 Portuario
6.4 Infraestructuras urbanas bdsicas

> Se modifica la definicion de vivienda unifamiliar, bifamiliar y plurifamiliar y se introduce el concepto de

residencia comunitaria.

¢ Se define el uso gran superficie minorista como un uso caracteristico. Se renumeran los usos subsiguientes.
7 Se corrige la numeracion, que aparece en la normativa vigente como 4.1.4. Docente.
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2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados
incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados en
las condiciones establecidas por el planeamiento.

3. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se regulard
analdgicamente andlogamente por las condiciones generales y particulares de aquel uso
tipificado con el que sea funcionalmente mds semejante.

A.2) Capitulo Tercero, Uso Residencial:

A.2.1) Se introducen las siguientes modificaciones en el Capitulo Tercero, relacionado con el
uso residencial: se completa la definicidén de vivienda unifamiliar, al objeto de contempilar la
posibilidad de realizar conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en
régimen de divisiobn horizontal; se revisa la definicion del uso bifamiliar; se redacta una
definicién actualizada del uso residencial plurifamiliar de acuerdo con la actual legislacion de
suelo estatal; y se incorpora el uso de residencia comunitaria (destinado a residencia de
estudiantes, miembros de comunidades, etc.), conforme se expone a continuacién:

Articulo 5.10.- Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Uso residencial es el que tiene
por finalidad proporcionar alojamiento permanente a las personas, de forma habitual o no,
cualquiera que sea el tipo de edificio (vivienda unifamiliar, edificio de pisos o de
apartamentos, etc.). Se consideran comprendidos en el mismo tanto las viviendas como
sus instalaciones fijas, anejos vinculados o no, asi como los espacios y elementos de uso
comunitario y los de urbanizacion adscritos a las mismas, excluyéndose los alojamientos de
cardcter temporal comprendidos en el uso hospedaije.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Mivienrda Residencial unifamiliar:es el que se desarrolla en una vivienda destinada a una
Unica familia, situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado
horizontalmente a etre-de otra vivienda o edificio de distinto uso y acceso exclusivo e
independiente desde la via publica.

No obstante, se constituye dentro del uso residencial unifamiliar un régimen especial
para los conjuntos de viviendas unifamiliares que se organizan en una parcela comun,
en régimen de divisibn horizontal o condominio, y que con independencia de que
tipoldgicamente tengan las caracteristicas propias de las viviendas unifamiliares,
comparten elementos comunes de relacion con la via publica, espacios libres interiores
u otras instalaciones comunitarias.

agropadas—fuondamentalmente—entformea—vertical—Residencial bifamiliar: es aquel en el
que dos viviendas se agrupan en una Unica edificacidn y comparten una misma
parcela. El cardcter mancomunado y no segregable de la parcela en estos casos habrd
de hacerse constar en escritura publica.
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c) Mivienda Residencial plurifamiliar: es lesityadea el que se desarrolla en edificio constituido
por viviendas agrupadas con accesos y elementos comunes o complejo inmobiliario,
resolviendo en copropiedad o comunidad de propietarios los elementos, usos y servicios
secundarios o auxiliares de circulacion vertical u horizontal y las instalaciones
comunitarias.

d)Residencial comunitario: comprende el que se desarrolla en edificios destinados al
alojomiento estable de personas, que no configuran nicleos que puedan ser
considerados como familiares, como pueden ser las residencias de estudiantes, de
miembros de comunidades, etc.

3. Los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica comin deberdn cumplir ademds
las siguientes condiciones:

a) El nUmero mdximo de viviendas serd el nUmero entero que se obtenga de dividir la
superficie de parcela total, por la superficie minima de parcela establecida en las
condiciones particulares de parcelacién de cada ordenanza de zona, sin que puedan
sobrepasarse los pardmetros de ordenacion y edificacion del total de la parcela por
aplicaciéon de las normas particulares de la zona en cuestion.

b) La superficie sobre rasante ocupada por cada vivienda, junto con el espacio libre de
cardcter privativo vinculado a la misma, tendrd la consideracion de parcela virtual o
superficie privativa, mientras que la superficie restante se considerard elemento comun,
el cudl deberd tener acceso desde el viario puUblico con una anchura minima de cinco
(5) metros, y contar con continvidad fisica a fin de garantizar las condiciones de
seguridad y accesibilidad a la superficie privativa de cada una de las viviendas.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

c)En el elemento comuin del conjunto podrdn levantarse construcciones auxiliares
conforme a lo previsto en el articulo 6.26 de estas normas, debiendo destinarse la
superficie restante a jardin o drea de juegos al aire libre, no pudiendo resolverse a su
costa y en su superficie la dotacién de aparcamientos. Si podrd ser ocupado bajo
rasante para uso de garaje enteramente subterrdneo, cuya cubierta permita
agjardinamiento. La ordenacién del conjunto tendrd un tratamiento de disefo unitario, sin
perjuicio de su ejecucidon por fases, prestando especial atencién al diseno de dicho
elemento comun.

d)En el caso de que la construccién del conjunto no se haga en una Unica fase, como
resultado de un proyecto unitario, serd necesaria la redaccién de un estudio de detalle
que ordene la actuacion y distribuya la edificabilidad entre las parcelas virtuales. @

e)Deberd quedar garantizada, mediante la constitucion del régimen juridico
correspondiente, la imposibilidad de disposicion independiente de la superficie privativa
donde se localiza la edificacién y la parte proporcional que, de cada vivienda, se
infegra en la superficie configurada como elemento comun del conjunto. En los
supuestos de que se actie sobre parcelas en las que ya existan viviendas, en el estudio
de detalle o proyecto de obras deberdn quedar definidas las operaciones necesarias
para la reestructuracion del conjunto.

#Se intfroduce este subapartado para garantizar que la construccidon del conjunto se haga de forma ordenada.
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f) La tipologia de las viviendas serd la caracteristica de la zona donde se encuentre. En los
casos de unifamiliares aisladas o pareadas, éstas deberdn respetar las condiciones de
separacion entre edificaciones recogidas en las normas particulares de la zona
correspondiente. Las divisiones fisicas en el interior del conjunto de viviendas se realizardn
con setos o elementos de cierre didfanos, estéticamente admisibles, que no podrdn
superar los dos (2) metros de altura.

4. La superficie minima de parcela para la vivienda bifamiliar’ serd equivalente a la superficie
necesaria para dos viviendas segun las condiciones particulares de parcelacién de cada
ordenanza de zona, sin que puedan sobrepasarse los pardmetros de ordenacion y
edificacion del total de la parcela por aplicacion de las normas particulares de la zona en
cuestion.

5. Segun el régimen juridico a que pudieran estar sometidas, y con independencia de la
anterior clasificacion, se distinguen los siguientes tipo de viviendas:™

a) Vivienda protegida: es aquella que ademds de cumplir las condiciones de uso, destino,
calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y diseno establecidas en la
normativa de aplicacion para las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
publica, sean calificadas como tales por el Ayuntamiento o por el planeamiento
vigente.

El uso de vivienda protegida, a los efectos de su calificacion urbanistica, serd
identificado por el instrumento de planeamiento correspondiente de acuerdo con lo
dispuesto en la legislacion autondmica en materia de ordenacién urbanistica y de
vivienda.

Las parcelas calificadas con dicho uso no podrdn ser destinadas a vivienda libre ni a
otros usos pormenocrizados, admitiéndose Unicamente como compatibles los
dotacionales y los de pequeno comercio y oficinas dentro del uso de centros terciarios,
con un limite del diez por ciento (10%) de la edificabilidad mdxima permitida sobre la
parcela y siempre y cuando se mantenga el nimero de viviendas protegidas
establecidas por el plan.

b) Vivienda libre: la que no estd sometida a ningin régimen especifico de proteccion
publica, debiendo cumplir Unicamente las condiciones de uso, superficie y diseio
establecidas en los articulos siguientes de las presentes normas.

A.2.2)Respecto a la superficie mdéxima de los apartamentos prevista en el PGOU, se
considera que resulta demasiado holgada (70 m? Utiles), por lo que se propone que el articulo
5.14 quede redactado conforme se expone a continuacién:

’ Se afade un nuevo apartado para infroducir las condiciones de superficie de parcela en las que seria
admisible la vivienda bifamiliar.

' Se anade un nuevo apartado para introducir el concepto de vivienda protegida, que serd de aplicaciéon a las
parcelas que se identifiquen en el planeamiento para dicho fin, en virtud de lo establecido en el articulo
10.1.A.b de la LOUA.
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Articulo 5.14.- Programa de la Vivienda.

1. La vivienda dispondrd, como minimo de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo,
dormitorio principal o dos dormitorios sencillos y un armario ropero empotrado o local de
almacenaje. No podrd tener una superficie Ufil inferior a cuarenta y cinco (45) metros
cuadrados', excluyendo terrazas, balcones, miradores, tendederos y espacios con altura
libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

2. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo
impidan, podrdn disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocinag,
gue también podrd ser dormitorio, o bien disponer del mismo en estancia separada, y un
cuarto de aseo completo. Su superficie Util no serd inferior a los veinticinco (25) metros
cuadrados ni superior a Z8-m2-giites cuarenta y cinco (45) metros cuadrados, dertro-de-los

inferior—a—deoscientos—veirte—{220}centimetros medidos como se indica en el apartado

anterior.

Tres (3) aparfamentos o viviendas de un (1) dormitorio equivalen a dos (2) viviendas de dos
(2) dormitorios 0 mdas' a efectos de coémputo y cumplimiento de determinacién del nimero

de viviendas fijados en las—fichas—de—PlanesParciales—yEspeciales el planeamiento que

resulte de aplicacion.

3. Las diferentes piezas de la vivienda tendrdn tamafo, condiciones higiénicas y de
ventilacién adecuadas para la permanencia y habitacidn de las personas. Cuando existan
dudas sobre la idoneidad de las soluciones proyectadas se deberdn cumplir como minimo
las condiciones senaladas por las normativas estatales y autondmicas de viviendas de
proteccién oficial y viviendas de promocidon publica.

A.3) Capitulo Cuarto: Uso industrial:

A.3.1) Se infroducen las siguientes modificaciones respecto al uso industrial, con objeto de
aclarar algunas cuestiones relacionadas con el uso de almacenamiento ligado a actividades
del comercio minorista que no deberian considerarse dentro de este uso global, simplificar la
regulacion de los aseos en locales que alberguen instalaciones industriales para ajustarla a la
legislacion laboral, asi como para resolver algunas incoherencias entre las condiciones
generales de parcela para el uso de industria y almacenamiento con respecto a las
condiciones particulares de la zona I-2:

' Segun la Orden de 21-7-2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas
protegidas en la Comunidad Autébnoma de Andalucia, las viviendas de un dormitorio tendrdn que contar con
una superficie Util minima destinada a estar, comer y cocinar de al menos 20 m2 En el caso de contar con
dormitorio (12 m? y cocina independiente (7 m?), junto con la superficie destinada a cuarto de aseo, serian
necesarios al menos 45 m? Utiles. Las normas urbanisticas del anterior PGOU establecian en 40 m? la superficie Util
minima de la vivienda.

2 Se puntudliza la relacién apartamento vivienda, de modo que 3 apartamentos o viviendas de 1 dormitorio,
que alojan a 2 personas por apartamento/vvda, se equiparan a dos viviendas de 2 dormitorios o mds, con
capacidad para alojar a 3 6 mds personas por vvda.
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Articulo 5.19.- Definicion y Usos Pormenorizados.

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

a) Produccién industrial. Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencion o transformacién técnica, econdmica, y las especialmente ligadas a la
funcién principal, tales como la reparacion, guarda o depdsito de medios de
produccidén y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su
suministro a mayoristas, istelaciones instaladores, fabricantes, efc., pero sin venta
directa al publico. Corresponden a este apartado las actividades incluidas en los
epigrafes guinee—{15-alcuarenta—y—eince—{45} diez (10) al cuarenta y tres (43) de la
Clasificaciéon Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE)", las comprendidas en el

i #} ochenta y uno punto veintidds (81.22), lepreduceidn

} epigrafe-neven gro—{22H las
actividades de produccién cinematogrdfica, video y de programas de television

correspondientes a los epigrafes cincuenta y nueve punto quince y punto dieciséis (59.15

y 59.16), y las que cumplieren funciones similares.

b) Almacenagje y comercio mayorista. Comprende aquellas actividades independientes
cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucién de mercancias propias del comercio
mayorista. Asimismo se incluyen aqui otfras funciones de depdsito, guarda y almacenaje
ligadas a actividades principales de industria, del comercio minorista, transporte u ofros
servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones
bdsicas de produccidn, oficina o despacho al publico. Corresponden a este apartado
las actividades incluidas en los epigrafes eircyenteyuvnro{5Hy-cineventay-despunto
vre—{52-H cuarenta y seis (46) y cuarenta y siete punto uno (47.1) de la CNAE, y todas
aquellas que cumplieren funciones similares.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

En el caso de los espacios destinados a funciones de guarda o alimacenaje ligadas al
comercio minorista u ofros servicios del uso terciario, cuando fengan una superficie
inferior a los cien (100 m?) metros cuadrados, éstos se considerardn comprendidos dentro
del uso terciario al que estén vinculados, por lo que no formardn parte de este
apartado.™

c) Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico, comprenden aquellas
actividades cuya funcidon principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial.
Pueden incluir la venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.
Corresponden a este apartado todas las actividades incluidas en el epigrafe eineventa

¥ Actualizado segun la CNAE-2009, aprobada por el Real Decreto 475/2007, de 13 de abril, que venia a sustituir a
la CNAE-93, aprobada por el Real Decreto 1.560/1992, de 18 de diciembre y vigente en el momento de
aprobacién de la Revision del PGOU.

4 Se da la casuistica de que muchos establecimientos comerciales requieren espacios de almacenamiento o
depdsito que, por las condiciones del local, no pueden ubicarse en el mismo, por lo que los propietarios buscan
ofros locales contiguos o cercanos para dicho fin, plantedndose la necesidad de que dichos espacios tengan la
consideracion de uso terciario, dado que el uso industrial a veces no es compatible en la zona donde se
encuentra la actividad principal. La superficie de estos espacios de almacenamiento se ha limitado a 100 m?2.
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y-dospurte-siete{52-4 noventa y cinco (95) de la CNAE, y las que cumplieren funciones
similares.

d) Produccién artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién
principal es la obtencion o transformacién de productos, generalmente individualizables,
por procedimientos no seriados o en pequenas series, que pueden ser vendidos
directamente al publico o a través de intermediarios. Corresponden a este apartado las
funciones o actividades que lo sean por razén de su escala de produccién y forma de

trabajo, incluidas en los epigrafes eguince—{+5—al-cuarenta—y—cince—{45} diez (10) al

cuarenta y fres (43) de la CNAE, y las que cumplieren funciones similares.

e) Reparacion—entretenimiente y mantenimiento de automéviles, motocicletas y bicicletas.

Corresponden a este apartado las actividades integradas en eleireyentapunto-dos—y
evatre los epigrafes cuarenta y cinco punto dos y punto cuatro (45.2 y 45.4) de la CNAE.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

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

b)Bodegas, que incluye los usos comprendidos en los apartados a) y b) del epigrafe
anterior, cuando su finalidad sea llevar a cabo operaciones de obtencién,
almacenamiento, crianza, elaboracion, embotellamiento y distribucion de vinos, licores y
productos derivados, asi como de otros productos alimentarios cuando su finalidad sea
la de almacenamiento y distribucién a mayoristas.

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

d) Talleres de mantenimiento del automdvil, que incluye las actividades comprendidas en
el apartado e) del epigrafe anterior.

Artliculo 5.22.- Servicios de-Asee higiénicos y locales de descanso.

Los edificios y establecimientos que alberguen actividades incluidas dentro del uso global
industrial deberdn reunir las disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de
trabajo recogidas en las correspondientes normas reglamentarias que resulten de aplicacion,
en desarrollo de la legislacién de Prevencion de Riesgos Laborales.'

Articulo 5.26.- Condiciones de la Industria y Aimacenamiento en General.

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

' En la actualidad, dichas condiciones se recogen en el Anexo V del Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por
el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo, en desarrollo de la
Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales, si bien, la redaccion de este articulo se
realiza de forma genérica, quedando abierta a la posible sustitucién de dicho RD por futuras normas.
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b) Estar ubicado en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie méxime
minima de guinientos{506} trescientos (300) metros cuadrados, salvo que las condiciones
particulares de la zona obliguen a una de mener mayor superficie.'

c) Disponer de muros de separacién con los edificios colindantes a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco (5)
centimetros, no teniendo contacto con aquellos excepto en las fachadas, donde se
dispondrd el aislamiento conveniente.

A.3.2) Por ofro lado, la evolucién de las actividades en su gestibn comercial y en su oferta a
los clientes han hecho que resulte necesario compatibilizar la propia actividad comercial de
venta al cliente con el servicio postventa y de mantenimiento. Concretamente, respecto a la
venta de automoviles, motocicletas y bicicletas, se ha hecho mds notorio si cabe la
necesidad del titular de ofrecer no solo su expansion, sino servicios complementarios de
montaje e instalacién de repuestos.

Por ello, y al objeto de posibilitar la implantacion de actividades para el mantenimiento del
automoévil, que engloban la reparacién y el mantenimiento de automoviles, motocicletas y
bicicletas conforme se recoge en el arficulo 5.19.1.e) del PGOU, relacionadas con la
actividad comercial principal, se infroducen las siguientes modificaciones en el articulo 5.29:

Arficulo 5.29.- Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automovil.

1. En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso
pormenorizado talleres de mantenimiento del automovil deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona, o ser la actividad de
taller para el mantenimiento del automovil complementaria a una actividad principal
incluida dentro del articulo 5.30, apartado 2.C) de estas normas, que si sea compatible
con la ordenanza de zona que resulte aplicable. La actividad de taller no podrd superar
en superficie a la actividad principal, y deberd desarrollarse en el mismo local o
establecimiento contiguo.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como
uso exclusivo, armonizando la edificacién con la tipologia caracteristica de la zona, con
una superficie maxima de parcela de frescientos (300) metros cuadrados, salvo que la
ordenanza de zona obligue a una menor superficie."”

c) Las exigidas en las Seccidn 6° del Capitulo 5° de este Titulo.

2. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehiculos de fransporte de vigjeros vy
mercancias (autobuses y camiones) de peso mdaximo autorizado superior a tres mil
quinientos kilos (3.500 Kg) solo se permitirdn en zonas de uso global o pormenorizado
determinado industrial.

' Se modifica la redaccion de esta apartado para que sea coherente con lo establecido en el articulo 11.124.1
(ver nota al pie num. 87 de la presente memoria).

7 Redaccién del apartado b) segun el texto aprobado mediante la Modificacién Puntual 2.G del PGOU,
aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 30-10-2001.
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A.4) Capitulo Quinto: Uso Centros v Servicios Terciarios:

A.4.1) Respecto al uso de Centro y Servicios Terciarios, ademds de actualizar los epigrafes
referidos a la CNAE-2009 al igual que se ha hecho en el articulo 5.19, se corrige la definicidon
de local comercial, agrupacién comercial y grandes superficies eemerciales minoristas, para
adaptarla a la definicion contemplada en la legislacién vigente sobre Comercio Interior en
Andalucia, pasando a ser el de grandes superficies minoristas un uso pormenorizado
independiente,’® y se infroduce un apartado para la definicidn del uso pormenorizado de
agrupaciones terciarias: Las modificaciones introducidas con esta innovacién del
planeamiento general no suponen la posibiidad de instalacién de una gran superficie
minorista o de usos tferciarios comerciales con una superficie construida superior a 5.000
metros cuadrados que no estuvieran ya previstos en el PGOU que se modifica -en las dreas
de Rematacaudales (suelo transitorio) y Tridngulo Industrial-.

Articulo 5.30.- Definicion y Usos Pormenorizados.

1. El uso centro vy servicios terciario es todo aquel que tiene por finalidad la prestacién de
servicios tales como los de alojamiento tfemporal, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacién, administracién, gestion, actividades de intermediacién financiera u
ofras, seguros, etfc.

2. Este caso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

A)Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las
personas y que se desarrolla en los establecimientos de alojamiento turistico previstos en
la legislacién en materia de turismo en Andalucia.”” Comprende elepigrate los epigrafes
cincuenta y cinco punto uno, ¥ punto dos y punto nueve (55.1, ¥ 55.2 y 55.9) de la CNAE.

B) Espectdculos y salas de reunion: es aquél destinado a actividades ligadas a la vida de
relacion, acompanadas, en ocasiones, de espectdculos, tales como cafés-concierto,
discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos,
bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de azar. Comprende el-epigrete

noventay-dospunte-siete{22.7} los epigrafes noventa (90), noventa y dos (92) y noventa

y fres punto dos (93.2) de la CNAE y cuantos otros cumplieran funciones andlogas.

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

Comprende el comercio al por menor del epigrafe einevente—y-dospunto-des—al-seis
{522-ak-6}-cuarenta y siete (47) de la CNAE, salvo el cuarenta y siete punto uno (47.1),
cuyas actividades se regulan en el articulo 5.19,1,b) y el cuarenta y siete punto tres
(47.3), cuyas actividades se engloban en el uso de Servicios del Automovil, regulado en
el articulo 5.104 de estas normas; los restaurantes, bares y cafeterias, incluidos en el

epigrafe cincuenta y eince—punto—tres—y——ecuatro{553—y—4} seis (56), ¥ los servicios

'8 Decreto legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Comercio
Interior de Andalucia, modificado por el Decreto-ley 5/2012, de 27 de noviembre, el Decreto-ley 1/2013, de 29
de enero, el Decreto-ley 5/2014, de 22 de abril y el Decreto-Ley 12/2014, de 7 de octubre.

1 Actualmente regulados en los articulos 40 y ss. de la Ley 13/2011, de 23 de dic., del Turismo en Andalucia.
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personales del epigrafe noventa y Hes seis {23} (96) y cuantas actividades cumplieren
funciones similares.

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

a)Local comercial o establecimiento comercial: local, construccién o instalacion de
cardcter permanente, cubiertos o sin cubrir, con escaparates o sin ellos, que estén en
el exterior o interior de una ed|f|COC|on des’rlnodos al ejercicio regulor de oc’rlwdodes
comerciales,

independiente—de y cuya dimermon no sea superior a se#eeeﬂ#es—aneee#e—(—%g}

0

quinientos (2.500) metros cuodrodos entosro-—alimentaros de superficie Ufil para la
exposicién y venta al publico.

b) Agrupacién comercial o establecimientos comerciales de cardcter colectivo: cuando
en sg un mismo espacio o complejo de edificios se integran varios locales o
establecimientos comerciales individuales, con acceso a las siguientes instalaciones
comunes: acceso desde la via publica de uso exclusivo o preferente de los
establecimientos o sus clientes, aparcamientos privados, servicios para los clientes,
imagen comercial comun y perimetro comin delimitado—en—fermea—de—galerias:

D) Grandes superficies minoristas eemereigles: es fodo establecimiento evende—a
actividad-comerciat-tienelugar-en-estableeimientos de cardcter individual o colectivo,

en el que se ejerce la actividad comercial minorista, que eperarbajo—uvnea—solatfirma
eeme#efeJ—y olconzon dlmen5|ones supenores a Ios 5e#ee+eﬂ¢es—e+ﬂeueﬂ¢e—é7é9)—me#es

dos mil quinientos
(2 500) meftros cuodrodos en—elno—dlimentare de superficie u’rll para la exposicion vy
venta al publico.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

E) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen,
como funcién principal, a prestar servicios de cardcter administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros, realizados bdsicamente a partir del manejo vy
transmision de informacioén, bien a las empresas o a los particulares.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de esta
naturaleza asociadas a ofras actividades principales no de oficina (industria,
construccidn o servicios) que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo se
incluyen servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de informa-
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cion turistica, sedes de participacién, politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, religiosas o con otros fines no lucrativos, despachos profesionales y otras
gue presenten caracteristicas adecuadas a la definicion anterior. Comprende, tanto las
oficinas propiamente dichas en que ésta es la funcidon principal, englobadas en los
epigrafes de la CNAE sesenta (60) y—respuntotres{63-3} a setenta y cuatro (74), desde
el setenta y siete (77) al ochenta (80) lesesentey-cinco-punteo-unro-aasetentay-cuairo

2h—roverta—y—dos—punto—ecuatro{224}; el ochenta y dos (82), ochenta y cuatro (84),
ochenta y ocho (88), noventa y cuatro (94) y t& el noventa y nueve (99); asi como todas
las asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de servicios que
consumen espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras
cumplieren funciones andlogas.

F) Agrupaciones terciarias: Cuando en una misma edificacién o en un conjunto de
edificaciones funcionalmente unitarias se implantan todos o varios de los usos
pormenorizados de hospedaje, comercio, espectdculos y salas de reunién y oficinas, de
acuerdo con los requisitos establecidos en el articulo 5.80 de las presentes normas.

G) Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento femporal
mediante la instalacion de tiendas de campaia, caravanas, etc. Comprende el
apartado cincuenta y cinco punto ges tres (552 55.3) de la CNAE.

H) Aparcamientos y garajes: es el uso de los espacios, edificados, sobre o bagjo rasante,
diferenciados de la via publica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no
vinculados funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo suelo. Se distinguen
dos tipos:

- Garajes privados: son aqguellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados
bajo o sobre suelos no incluidos en el dominio pUblico viario o de espacios libres.

- Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios
libres de dominio publico, destinados al estacionamiento temporal de vehiculos en
régimen de rotacién o residentes.

A.4.2) Por otfro lado, se actudliza la redaccién del articulo 5.47 para adaptarlo a la Ley de
Comercio Interior de Andalucia, en coherencia con las modificaciones introducidas en el
articulo 5.30,2.C), y se corrige una errata detectada en el articulo 5.66, relativo al acceso a los
garagjes:

Arliculo 5.47.- Grandes Superficies Comerciales Minoristas.

Ne Sélo se permitird la implantacion de grandes superficies eemerciales minoristas en los
emplazamientos selveo-entaszonas—y iei = e-el-Plan-establezea-que el
planeamiento general cadalifique expresamente para dicho uso pormenorizado, siendo
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incompatible cualquier otro uso salvo aquellos usos terciarios complementarios del uso
principal, como oficinas, espectdculos y salas de reunién.?®

Articulo 5.66.- Acceso a los Garajes.

(..)

2. Los accesos a los garajes podrdn no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros, o de cinco (5) metros en la zona Centro, de la
interseccion de las lineas de bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de
diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad viebilided.?

(..)

e las normas para
la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el fransporte en
Andalucia,” los vados destinados a enfrada y salida de vehiculos se disenardn de forma
que los ifinerarios que atraviesen no queden afectados por pendientes, de tal forma que
considerados en el sentido peatonal de la marcha cumplan los siguientes requisitos:

a) La pendiente longitudinal serd del 8% 2% en tramos inferiores a 3 m. y del 6% 8% en
framos iguales o superiores a 3 m.

b) La pendiente transversal méxima serd del 2%.

B) TITULO SEXTO: NORMAS GENERALES DE EDIFICACION.

B.1) Capitulo Primero: aplicacién, tipos de obras de edificacidn y condiciones de la
edificacién:

Se introducen algunas modificaciones en el articulo 6.2 sobre los tipos de obras de
edificaciéon, al objeto de recoger el concepto mds amplio de las obras en el patrimonio
edificado, como las intervenciones de rehabilitacién, total o parcial, para mejorar las
condiciones de salubridad, habitabilidad, seguridad y ornato, alterando en su caso Ias
caracteristicas morfolégicas y distribucién interna, todo ello conforme a lo previsto en la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion (LOE) y en el Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU)

Asimismo, se amplian los distintos fipos de actuaciones para el acondicionamiento de los
edificios, infroduciendo conceptos como las actuaciones para la mejora de la accesibilidad
y la supresién de barreras arquitectdénicas, o para la reduccién de la demanda energética,
asi como las obras necesarias para cambiar los usos caracteristicos de los edificios y la
adecuacién de los locales.

2 Articulo 32 del Decreto legislativo 1/2012, de 20 de marzo, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Comercio Interior de Andalucia.

' Se corrige el apartado 2.a) del articulo 5.66, ya que donde dice baja viabilidad debe decir baja visibilidad.

2 Redaccion adaptada conforme al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que
regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en
Andalucia
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Ademds de estas cuestiones, se modifica levemente la relacion de los distintos tipos de obras
del apartado 1 del articulo 6.2, incorporando a la relacién de obras en los edificios las de
reestructuracion y ampliacion, quedando por tanto como se expone a continuacion:

Articulo 6.2.- Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicacién de las condiciones generales y particulares reguladas en las
presentes Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A)Obras en los edificios, que engloban las tendentes a la buena conservacién y/o
rehabilitacién del patrimonio edificado y las obras de reforma y ampliacion, segun los
siguientes fipos:

a)Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su
estructura portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco su distribucion.
Se incluyen en este tipo, entre otras andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas
y volados, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparaciéon de cubierta y el saneamiento de conducciones.

b) Obras de consolidacién: son obras de cardcter estructural que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos danados de la estructura portante
del edificio; pueden oscilar entre la reproduccién literal de los elementos danados
preexistentes hasta su permuta por ofros que atiendan Unicamente a la estabilidad
del inmueble y realizados con tecnologia mds actualizada.

c) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o fransformar
las condiciones de habitabilidad y salubridad de un edificio o de una parte del mismo,
pero con la conservacion integral o mayoritaria de su configuracién arquitectonica y
disposicion estructural y espacial originaria. Se incluyen en este tipo de obras la
sustitucion de instalaciones antiguas, y—& la incorporacion de nuevos sistemas de
instalaciones y la implantacién de las necesarias para la centralizacién o dotacion de
instalaciones energéticas comunes y de captadores solares u otras fuentes de energia
renovables, las destinadas a reducir el consumo de agua y energia eléctrica y a la
mejora del aislamiento térmico y acustico del inmueble, asi como las que tienen por
objeto garantizar la accesibilidad universal y la supresidén de barreras arquitectonicas.

d)Obras de rehabilitacion: son obras consistentes en la renovacién mediante
transformacion de un edificio existente, para su adaptacién a las nuevas condiciones
de usos o bien, que debido a su deterioro funcional, requiere de una actuacién global
que incluya el conjunto de actuaciones recogidas en los apartados anteriores, asi
como las de reforma en su caso.

e) Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucidén de los valores
historicos y arquitectdnicos de un edificio existente o de parte del mismo,
reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitecténica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales,
cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si
se anadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento
las adiciones deberdn ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 28 /120




MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE

APROBACION DEFINITIVA

Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018

Normas

Urbanisticas

B} f) Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las
caracteristicas esenciales de la edificacién existente, pueden hacer modificaciones
que alteren la organizacion general, la estructura arquitecténica y la distribucién del
edificio, y/o tengan por objeto el cambio del uso caracteristico del mismo. Segun los

elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:?

e} f.1) Reforma menor: son obras en las que no se efectlan variaciones en ninguno de

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

los aspectos que definen las principales caracteristicas arquitecténicas del edificio,
como son el sistema estructural, la composicién espacial y su organizacidon general.
También permitird aquellas obras de redistribucion interior que no afecten a los
conceptos anteriormente citados ni a los elementos de valor tales como fachadas
exteriores e interiores, cubiertas, disposicidon de crujias y forjados, patios, escaleras y
jardines.

b} f.2) Reforma parcial: son obras en las que, conservdndose las fachadas, cubiertas y

crujias asociadas a los elementos de interés tipoldgicos del edificio (definidos por
los espacios de acceso, patio principal y elementos de articulacion espacial:
galerias con arquerias, escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que
pudiesen existir (jardines u otros espacios), permiten demoliciones que no afecten a
los espacios catalogados y su sustitucidn por nueva edificacién, siempre que las
condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la composicién de la
fachada lo exigiese, también se permitirdn pequenos retoques en la misma.

e} f.3) Reforma general: son obras en las que manteniendo la fachada, la disposicion

de los forjados en la primera crujia y el tipo de cubierta asi como, en su caso, los
restos de elementos arquitecténicos de valor (arquerias de patios, etc.), permite
intervenciones en el resto de la edificacion con obras de sustitucién, siempre que
se articulen coherentemente con la edificacién y elementos que se conserven vy lo
permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicion de la
fachada lo exigiese, también se autorizardn pequefios retoques en la misma.

f.4) Obras de adecuacion de local: son obras ligadas al acondicionamiento de

locales, en bruto o adaptados a otro uso anterior, para desempenar una nueva
actividad.

g) Obras de ampliacién vertical: son aquellas en las que la reorganizacion constructiva
se efectUa sobre la base de un aumento de la superficie construida original, bien por
remonte o adicién de una o mds plantas sobre las existentes, o bien mediante la
construccion de entreplantas o forjados intermedios en zonas en las que su altura lo

permite.

B) Obras de demolicidn que, segin supongan o no la total desaparicion de lo edificado,

serdn de demolicién total o parcial.

C) Obras de nueva edificacion: son aquellas que suponen una nueva construccién de la

totalidad o parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:

3 Se renumera el apartado relativo a las obras de reforma, para incluirlo dentro del punto A), por tratarse de
obras en los edificios; como consecuencia, los apartados C) y D) pasan a ser los apartados B) y C).
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a) Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por objeto la reposicidén, mediante
nueva construccidén de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se derriba una edificacion
existente o parte de ellay en su lugar se levanta una nueva construccién.

c) Obras de ampliacién horizontal: son aquellas en las que la reorganizaciéon constructiva
se efectia sobre la base de un aumento de la superficie construida original, en el que
la ampliacion o edificacién de nueva planta se sitUa en los espacios libres no
cudlificados del solar u ocupados por edificaciones marginales. No se podrd proceder
a colmatar cuando la edificacion existente ocupe mds superficie que la que
corresponderia a la parcela por aplicacion de la correspondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: son las de nueva construccidon sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion de edificios catalogados
podrdn limitar los distintos tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

3. La documentacién técnica exigible para cada uno de los tipos de obras reflejadas en este
articulo se atendrd a lo senalado al respecto en el Capitulo Cuarto del Titulo Segundo de
estas Normas.

B.2) Capitulo Tercero, seccidn segunda: condiciones de situacidén y forma de los edificios:

B.2.1) Se infroducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de posicion de
la edificacién y demds construcciones en la parcela, al objeto de incorporar las medidas
destinadas a mejorar la accesibilidad y la demanda energética de los edificios, de acuerdo
con lo dispuesto en el articulo 10 de la Ley 8/2013, de rehabilitacién, regeneracion y
renovacion urbanas:

Articulo 6.12.- Aplicacion.

1. Las condiciones de situacion y forma se aplicardn en su integridad a las obras de nueva
edificacién. Para el resto de los tipos de obras (conservacién, consolidacién, restauracion y
reforma), tan solo se aplicardn las condiciones que afecten a los elementos objeto de las
citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccién.

# Se suprimen de este apartado las obras de ampliacién vertical incluidas en el punto A),g) anterior.
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2. En el caso de las obras de rehabilitacién, reforma o acondicionamiento que tengan por
objeto la instalacion de ascensores u otros elementos de supresibn de barreras
arquitectdnicas en edificios existentes, y siempre y cuando no resulte viable técnica o
econdmicamente ninguna otra solucién para garantizar la accesibilidad universal, dichos
elementos podrdn quedar exentos del cumplimiento de las condiciones de separacién a
linderos y/o separacién entre edificios.

3. Lo dispuesto en el apartado anterior serd también de aplicacion en los supuestos de las
obras de acondicionamiento o rehabilitaciéon que consigan reducir al menos en un treinta
por ciento (30%) la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracién del edificio,
mediante la instalacion de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del
edificio.

B.2.2) Por ofro lado, se infroducen las siguientes correcciones respecto a las condiciones de
separacion a linderos y retranqueos de los edificios:

Articulo 6.17.- Separacion a Linderos.

1. Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion
entre la edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la
parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se medirdn las separaciones de modo que
redunden en la mayor distancia de la construccidon a las de su entorno, y en la mejor
funcionalidad y mayor tamano del espacio libre de parcela.

3. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al testero o a
sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de
zona.

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

4. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo contrario, las
plantas sétano y cualesquiera ofra construccién auxiliar de las previstas en el articulo 6.26
de estas normas o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o
excavaciones, deberdn respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto si
se trata de piscinas o de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los usos
permitidos en los sétanos, y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento
(15%) de la superficie libre de parcela.®

Articulo 6.18.- Refranqueos.
(...)
2. El retranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.

» Se intfroduce una aclaracién relativa a la aplicacién de las distancias minimas a linderos para las piscinas.
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b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacién.

c) Retranqueo en planta baja para formacion de porticos o sepertes soportales.?

(...)

B.3) Capitulo Tercero, seccidn cuarta: condiciones de edificabilidad y aprovechamiento:

A efectos del codmputo de la superficie edificada, se infroducen algunas aclaraciones en
relacién al cémputo de edificabilidad de las plantas bajas porticadas, las instalaciones del
edificio, castilletes de ascensor, salidas de escaleras a azotea y demds elementos recogidos
en el articulo 6.35.d), asi como en los casos de obras en edificios existentes destinadas a la
supresion de barreras arquitectdnicas o a la reduccidon de la demanda energética, en
aplicacion del articulo 24 del TRLSRU.

Por tanto, se infroducen las siguientes modificaciones en el articulo 6.28 respecto al cémputo
de la superficie edificada de determinados elementos segun se ha expuesto anteriormente, y
se corrige una errata en el apartado 1 donde se debe hacer referencia a los patios cubiertos
en las condiciones del articulo 6.54, y no a “las cubiertas”:

Articulo 6.28.- CoOmputo de la Superficie Edificada.

1. Salvo que las normas de zona establezcan ofros, para el coémputo de la superficie
edificada se seguirdn los siguientes criterios:

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

1° No se computard como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante ni los
soportales o las plantas porticadas que sean utlilizadas como espacios libres o
aparcamientos comunitarios al servicio de la colectividad, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios
interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su
perimetro y las—eubiedas los patios cubiertos en las condiciones del arficulo 6.54, las

Nlanta aValra a¥a) adg a anto la a¥a\ ane errada ae hiihineky An Al |OS

construcciones auxiliares cerradas con materiales translUcidos y construidas con
esfructura ligera desmontable, los elementos ermamentales en cubierta recogidos en el
articulo 6.35.d) y e); vy le—superiicie los espacios interiores bajo cubierta, si carecen de
posibilidades de uso o esté—destinade se destinan a depdsitos u otras instalaciones
generales del edificio.

2° Computardn integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros andlogos,
asiecemo—tedes los cuerpos volados ¥ asi como las edificaciones auxiliares, salvo las
incluidas en la regla anterior, y los espacios interiores bajo cubierta en los que las normas
particulares de zona permitan piezas habitables y tengan una altura libre de piso superior
a ciento cincuenta (150) centimetros.

2. Cuando se proyecten actuaciones que tengan por objeto la instalacién de ascensores u
otros elementos de supresidn de barreras arquitectdnicas en edificios existentes que tengan
agotada la edificabilidad, y requieran una ampliacién del volumen edificable por no

% Se corrige el error en el apartado 2.c) del articulo 6.18, ya que donde dice soportes debe decir soportales.
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resultar viable técnica o econdmicamente ninguna ofra solucién en el interior de los
mismos, dichos elementos no computardn como superficie edificada.

3. Este mismo criterio se seguird en los supuestos en las obras de acondicionamiento o
rehabilitacién que tengan por objeto reducir al menos en un treinta por ciento (30%) la
demanda energética anual de calefaccién o refrigeracién del edificio, y requieran la
ampliaciéon de la superficie edificada como consecuencia de la instalacion de aislamiento
térmico o fachadas ventiladas por el exterior del edificio, la instalacion de dispositivos
bioclimdticos adosados a las fachadas o la implantacién de las instalaciones necesarias
para la centralizacién o dotacién de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u otfras fuentes de energia renovables.

B.4) Capitulo Tercero, seccidn quinta: condiciones de volumen y forma de los edificios:

Se introducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de posicién y forma
de los edificios:

Articulo 6.35.- Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Mdaxima.
Por encima de la altura mdxima sélo se permitirdn:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos
arrangues se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo mdximo de la cubierta no podrd superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no serdn habitables ni ocupables,
salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona, pudiendo
estar destinados a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.”

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores,
asi como elementos de separacién entre azoteas tendrdn una altura mdxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son
enrejados o transparentes; en todo caso los petos de separacion entre azoteas
medianeras serdn opacos y de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

c) Las cdmaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta plana,
con altura mdaxima total de ciento veinte (120) centimetros.

d) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y etras otros
recintos para las instalaciones, que no podrdn sobrepasar una altura de tres con
cincuenta (3,50) metros sobre la altura de cornisa, las chimeneas de ventilacién o de
evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de aire y demds elementos
técnicos, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las

NeormeasTecnoldgicas-dela-Edificacidn-delMOPTMA, la normativa técnica aplicable y en

su defecto el buen hacer constructivo.?®

e) Los remates del edificio de cardcter exclusivamente decorativo.

¥ Redaccién mds coherente en relacion con el articulo 6.28 de las presentes normas.
# Se hace referencia a la normativa de aplicacion de forma genérica para evitar remisiones a normas
derogadas.
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Articulo 6.41.- Entreplantas.

1. Podrd autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda
del cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del local a que esté adscrita y no rebase
la superficie edificable.

2. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta serd en todo caso

superior a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia tendrd valor de minimo
independiente del uso a que se destine la entreplanta.

3. En las zonas de uso caracteristico residencial, cuando se proyecten edificios de espacio
Unico y altura libre mayor o igual a seis (6 m) metros destinados a otros usos compatibles, se
computard su superficie edificada contando con la posibilidad de que se construya una
entreplanta, por lo que se aplicard a la superficie construida proyectada un coeficiente de
1,30, no pudiendo rebasar el resultado de dicho cdiculo la superficie maxima edificable de
la parcela donde se ubique.?

Arliculo 6.48.- Dimension de los Patios de Parcela.
(...)
3. En lasviviendas los edificios plurifamiliares sus pardmetros serdn los siguientes:

a) La dimension de los patios de parcela se establece en funcidn del uso de las piezas que
abren a ellos y de la altura (h) del patio, medido en la forma citada en el articulo 6.46.

b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

DIMENSION MINIMA

USO DEL LOCAL En relacién con Absoluta

la altura (m)

Patios vivideros H 9,00

Patios de luces:

- Si iluminan piezas excepto H/3 3,30

distintas de cocinas®

- Si solo iluminan cocinas H/4 3,00

Patios de ventilacién H/5 2,00

c) En consideracién a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en
parcelarios muy irregulares se permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%)
en el ajuste de los pardmetros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifique una solucién arquitectdnica adecuada.

d) En los patios de planta no rectangular, su forma serd tal que permita trazar en su interior
una circunferencia de didmetro igual a la dimensién merer minima® entre paramentos

¥ Se infroduce un nuevo apartado para este tipo de edificaciones, dado que se debe diferenciar entre aquellos
edificios que se desarrollan tipoldégicamente en dos plantas y los que consumen toda su edificabilidad en una
sola planta con doble altura, ya que el volumen edificado en este caso duplicaria al de aquél, proponiéndose
por tanto una reduccion de la edificabilidad hasta aproximadamente el 75%.

3 Se ha de contemplar la dimension de los patios de parcela cuando iluminan piezas que sean distintas a las
cocinas (que no sean sélo cocinas).

31 Se sustituye menor por minima y pardmetro por paramento, en coherencia con el apartado b) anterior.
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opuestos, cuyas luces rectas no podrdn ser en ningun caso inferiores a tres (3) metros,
manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas
establecidas en el cuadro. A estos efectos, se entiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al perémetre paramento exterior medido en el eje del hueco
considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas préximo.

e)Los patios adosados a los linderos con las ofras fincas cumplirdn las anteriores
condiciones, considerdndose como paramento frontal el de la linde, ain cuando no
estuviera construido, o bien podrd considerarse como patio Unico, mancomunado con
el edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el articulo siguiente.

B.5) Capitulo Cuarto: condiciones de calidad e higiene de los edificios:

Se infroduce la siguiente correccién en el articulo 6.63, para una mejor redaccién:
Articulo 6.43.- Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podrdn instalarse en sdétanos piezas habitables salvo que su techo esté un (1) metro por
encima de la cota de referencia o del terreno, setve con la excepcidn de los expresamente
autorizados en las normas de uso.

B.6) Capitulo Quinto: condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios:

Se infroducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de las dotaciones y
servicios de los edificios:

Articulo 6.81.- Evacuacion de Humos.

1. En ningun edificio se permitird instalar la salida liore de humos por fachadas, patios
comunes, balcones y ventanas, aungue dicha salida tenga cardcter provisional.

En los edificios de nueva planta, cuya planta baja se destine principal o exclusivamente a
locales comerciales, se deberdn prever canalizaciones interiores verticales para la
evacuacién de humos y gases con salida directa a la cubierta, en la proporcién de un (1)
conducto por cada cien (100 m?) metros cuadrados de local, al objeto de permitir la futura
ubicacion de actividades que pudieran necesitar de este tipo de instalaciones. Estos
conductos dispondrdn de una dimension minima de cincuenta por cincuenta (50x50)
centimetros, y contardn con el debido aislamiento térmico y acustico previsto en los
apartados siguientes.

2. Cabrd autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o
inferiores a la baja hasta la cubierta, a través de conductos® situados en patios comunes
del edificio. En ningun caso se alterardn las condiciones estéticas de dichos patios. Se dard
tratamiento arquitecténico adecuado a los elementos de evacuacién de humos, que no
podrdn interceptar en su desarrollo huecos de ventilacién e iluminacién, de los que se
distanciardn una longitud equivalente al saliente mdximo de la conduccién con el minimo
de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyeccién en planta superen el cinco por
ciento (5%) de la del patio.

2 Queda mds clara la redaccidn de este apartado, respecto a la obligacion de disponer de conductos de
evacuaciéon de humos hasta la cubierta.
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3. Todo fipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento
suficientes para evitar que la radiacién de calor se fransmita a las propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

4. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevardn como minimo
un (1) metro por encima de la cubierta mdas alta situada a distancia no superior a ocho (8)
metros.

5. Con cardcter excepcional, en los casos en los que la evacuacién no pueda readlizarse a
través de conducciones interiores o mediante conductos situados en los patios comunes
del edificio en el que se ubica el local, y siempre y cuando no resulte viable técnica o
econdmicamente ninguna otra solucién para garantizar la evacuacién de humos a la
cubierta, se permitird justificadamente la evacuacion por fachada disponiendo de los
sistemas de depuracion necesarios establecidos en el Codigo Técnico de la Edificacién.

Las rejillas de salida en fachada no podrdn situarse a menos de fres (3) metros sobre el nivel
de la acera.®

6. Es preceptivo el empleo de filfros depuradores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefacciéon y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

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

8. Serdn de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén vigen-
tes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier ofra autoridad supramunicipal.

B.7) Capitulo Sexto: condiciones de seguridad en los edificios:

Se infroducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de seguridad en los
edificios:
Articulo 6.87.- Acceso a las Edificaciones.

1. Toda edificacién deberd estar senalizada exteriormente para su identificaciéon de forma
gue sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios
municipales senalardn los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles y
deberdn aprobar la forma de exhibir el nUmero del edificio.

2. A las edificaciones deberd accederse desde la via pUblica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberd ser colindante
directamente con el viario pUblico al menos en un décimo (1/10) de su longitud perirmetro,
con un minimo de tres (3) metros. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al
edificio, cuando se destine a vivienda colectiva no superard los cincuenta (50) metros y en
este caso, y en cualquier ofro edificio de uso colectivo, serd posible el acceso a la
construccién por vehiculos de servicios de ambulancia.®

3 Se infroduce un nuevo apartado 4, y se renumeran los siguientes.
* Queda mds clara la redaccion de este apartado ya que tiene mds sentido que se refiera a la longitud del
espacio colindante con el viario publico, y no a su perimetro.
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3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso serd independiente para los usos
distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

Los accesos a los
edificios destinados a vivienda y a establecimientos e instalaciones de concurrencia
publica cumplirdn las siggientes condiciones establecidas en la normativa vigente sobre
accesibilidad y eliminaciéon de barreras arquitecténicas y en el Coddigo Técnico de la

Edificacion.®®

» Debe tenerse en cuenta la entrada en vigor de las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia aprobadas mediante el Decreto 293/2009, de 7 de julio,
asi como las recogidas en el Documento Bdsico de Seguridad de Utilizacién y Accesibilidad del Cédigo Técnico

de la Edificacién.
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B.8) Capitulo Octavo: condiciones de estética:

Se introducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de estética:

Articulo 6.108.- Tratamiento de las Plantas Bajas.

En las—obras-enlos—edificiosgue-eafectenedaplantabala aquellas obras que solo afecten a

las plantas bajas de los edificios, éstas deberdn componerse armeonizar con el resto de las
fachadas del mismo.*

En los proyectos de obra nueva se deberd incluir el fratamiento de los elementos estrueturates
estructurantes de la planta baja ermenizende componiéndose con el resto de la fachada y
ejecutdndose simultdneamente con ella e—él. Los huecos destinados a locales deberdn
cerrarse con fratamientos que garanticen el ornato hasta tanto reciban un uso y destino
definitivo.

Arficulo 6.110.- Modificacion de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podrda procederse a la modificacion de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garanfice un
resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los colindantes.

2. Con cardcter general, en el espacio de retranqueo obligatorio en planta dtico y en las
zonas de azotea que resulten visibles desde la calle no se permitird la instalacién de
pérgolas, estructuras metdlicas para la colocacién de toldos ni ningun otro elemento
estructural o de cierre. No obstante, salvo en la zona de Centro Histérico, se podrd autorizar
este tipo de instalaciones mediante la presentacién ante el Ayuntamiento de un proyecto
del conjunto del edificio que cuente con la aprobacién del propietario del edificio o de la
comunidad de propietarios.¥

3. Asi mismo, se podrd autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes det acuerdo
con las determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd

presentarte-comunidad-o-el contar con la aprobacidon del propietario del edificio o de la
comunldod de prople’rorlos En—e%%m

3-En edificios en que se hubieran realizado cerramientos andrquicos de terraza, el
Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios para la adecuacién de las—mismas los
mismos con & una solucidn de diseno unitario, mediante la correspondiente orden de
ejecucion.®

4. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrollables, o todos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar idénticas solucién en los huecos.

¢ Queda mds clara la redaccion de este articulo en relacién a la composicion de las plantas bajas.

37 Se infroduce un nuevo apartado 2, al objeto de regular la ocupacién del espacio de retranqueo en las plantas
dtico. Se renumera el actual apartado 2, que pasa a ser el 3, mientras que el 3 actual queda integrado en este
Ultimo.

3 De conformidad con lo previsto en el articulo 158 de la LOUA.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 38 /120




MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE Normas

APROBACION DEFINITIVA . ..
Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

Arficulo 6.114.- Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o
extractores podrd sobresalir mds de treinta (30) centimetros del pleze plano de fachada
exterior, ni perjudicar la estética de la misma debiendo integrarse en su composicion.®

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccién de aire en locales situados elineados—«
vigl en planta baja, no podrdn tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el
nivel de la acera.

Articulo 6.120.- Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberdn cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial, de altura
comprendida entfre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen su
estabilidad y conservaciéon en buen estado.

2. Las parcelas podrdn cerrarse con vallas de altura infeder no superior a doscientos
cincuenta (250) centimetros, mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y que

podré—resolverse: que las normas particulares de zona recojan ofras condiciones mds
restrictivas.*

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

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

C) TITULO UNDECIMO: CONDICIONES PARTICULARES DE LAS DISTINTAS ZONAS DEL SUELO
URBANO Y URBANIZABLE.

C.1) Capitulo Segundo: condiciones particulares de la Zona Centro Histérico:

Se ha de corregir la referencia al Plano de Calificaciéon, Usos, Alineaciones y Rasantes
Particulares de la Zona Centro Histdrico enlos articulos 11.15.2y 11.27.2, ya que induce a error,
puesto que el plano que establece el nimero de plantas en dicha zona es el Plano de
Ordenacidn Particular del Centro Histdrico previsto en el articulo 1.5.2.g) de las normas del

¥ Se trata de establecer limitaciones en la instalacion de maqguinas de aire acondicionado en fachadas.
“ Se modifica este apartado de manera que las condiciones de los cerramientos de parcela se regulen de
forma mds detallada en las normas particulares de las distintas zonas del suelo urbano y urbanizable.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Péagina: 39/ 120



[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE Normas

APROBACION DEFINITIVA . ..
Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

PGOU. Esta correccién no infroduce ningun tipo de alteracion con respecto a las condiciones
de ordenacién de dicha zona.

Articulo 11.15.- Altura y nUmero de plantas.

(...)

2. El nUmero de plantas que podrdn autorizarse como mdximo es el marcado para cada
parcela en el Plano de Ordenaciéon Paticular del CalificaciénUsosAlineacionesy-Rasanies
Parieulares-delaZona Centro Histdrico, que en el supuesto de solares en esquina o con
fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas, salvo que
especificamente los planos indiquen lo contrario, en cuyo caso la linea de divisidbn de
alturas vendrd marcada en ellos.

(...)

Con el objetivo de fomentar la actividad turistica y dotar de plazas hoteleras a la ciudad
mediante la implantaciéon de un mayor nUmero de establecimientos hoteleros y alojamientos
turisticos, mediante la rehabilitaciéon de edificios existentes, para lo que se requiere de una
mayor edificabilidad por necesitar liberar una superficie importante para destinarla a
espacios comunes, se introduce un apartado al articulo 11.17, que posibilita un incremento
de hasta un 10% de la superficie edificable, siempre vinculado al uso hospedaje vy, en el caso
de edificios catalogados, condicionada al visto bueno de la Consejeria de Cultura para el
proyecto concreto. El articulo 11.17 de las normas del PGOU queda por tanto con la siguiente
redaccion:

Articulo 11.17.- Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad serd la resultante de aplicar un coeficiente de 2,1 m?/m? sobre la
superficie neta de la parcela.

2. En el caso de rehabilitacién de edificios existentes para su destino al uso hospedaije, se
podrd incrementar la superficie edificable en un 10%*, quedando esta vinculacion del
incremento edificatorio con el uso hospedaje necesariamente recogida en el registro de la
propiedad y debiendo ser demolida al desaparecer el uso.

En el caso de edificios catalogados, este incremento de edificabiidad quedard
condicionado al visto bueno del organismo competente en materia de Cultura para el
proyecto concreto.

Se corrige la redaccién de este articulo en consonancia con la modificacion introducida al
articulo 5.10.2, por la que se incorpora el uso pormenorizado residencial comunitario.

Articulo 11.27.- Condiciones particulares de uso.

1. El uso determinado de la zona Centro Histérico serd el residencial en todas sus categorias

v taritarbifcrri stanilicn).

4 Este incremento de edificabilidad no requiere incremento o mejora de las dotaciones, pues no comporta un
aumento superior al 10% del aprovechamiento urbanistico preexistente (Articulo 45.B LOUA)
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2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Celificacién—Ysos—Alineacionesy

RasantesParticularesdetaZona Ordenacion Particular del Centro Histdrico se permiten los
siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales .

Hospedaje.

Espectdculos y salas de reunidn.

Bodega.

Comercio, en la categoria de local comercial y agrupacién comercial.

Oficinas. Excepto en las plantas bajas de las edificaciones con frente a la Plaza del
Cabildo donde quedan expresamente prohibida su implantacion.

Aparcamientos y garagje.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Asistencial.
Administrativo PUblico.

Religioso.

C.2) Capitulo Tercero: condiciones particulares de Ia Zona de Edificacidén en Manzana:

Se introducen las siguientes modificaciones respecto a los dticos y a los usos permitidos en la
Zona de Edificacion en Manzana:

Articulo 11.38.- Aticos.

1.

Cuando la altura de la nueva construccion sea inferior a la colindante, y la diferencia de
altura sea superior a dos (2) plantas o seis (6) metros, podrd edificarse una (1) planta de
dtico, por encima de las admisibles segin el cuadro de alturas. La superficie del dtico no
serd superior al cincuenta por ciento (50%) de la planta piso. En este caso, el dtico deberd
tratar las medianerias que queden al descubierto como planos de fachada y pedré habrd
de separar su plano de fachada de la general del edificio, como minimo méxime, una
distancia igual o superior a su altura de piso.*

2. Las parcelas deda-subzenaMt con subindice “a” podrdn levantar un dtico por encima de

la altura reguladora méxima que computard edificabilidad. En este caso, el dtico deberd
tratar las medianerias que queden al descubierto como planos de fachada y deberd
separar su plano de fachada de la general del edificio, como minimo, una distancia igual
o superior a su altura de piso.*

“ Se modifica este apartado en relacién con la separacién del plano de fachada del dtico, ya que se habla de
“mdximo”, debiendo decir “minimo”.

# Se hace extensiva la posibilidad de dtico a la subzona M2a, ya que esta cuenta con mds edificabilidad (4
m?/m?) que M1 (3 m*m?) y queda, por tanto, mds alejada de poder agotar la edificabilidad asignada.
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Arficulo 11.41.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de todas las subzonas serd el residencial, en la categoria de
{plurifamiliar} y residencial comunitario.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales.

Hospedaje.

Espectdculos y salas de reunidn.

Bodega.

Comercio, en la categoria de local comercial y agrupacion comercial.

Oficinas. Excepto en las plantas bajas de las edificaciones con frente a la Plaza del
Cabildo donde quedan expresamente prohibida su implantacion.

Aparcamientos y garagje.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Asistencial.
Administrativo Pdblico.

Religioso.

C.3) Capitulo Cuarto: condiciones particulares de la Zona Suburbana:

Las dreas que integran esta zona se corresponden con suelos colmatados por una tipologia
edificatoria a imagen de las viviendas tradicionales: casa de una, dos o fres plantas,
medianeras, con alineacién a vial rigurosa, alto porcentaje de ocupacién de la parcela y
espacio libre trasero para patio de ventilacion y servicio. El vigente PGOU pretende mantener
este tipo de construcciones en la subzona S1, con las correspondientes mejoras en las
condiciones de salubridad e higiene, mientras que en la subzona S2 la regulacién va
enfocada a ordenar adecuadamente la transformacion de viviendas unifamiliares en
colectivas.

Sin embargo, no se contemplan soluciones adecuadas para los casos de sustitucidén de varias
unidades residenciales en una misma manzana, careciendo de sentido repetir el modelo en
las nuevas edificaciones, sin posibilidad de edificar bajo rasante. En algunos casos ademds
resultarian necesarios ajustes de las alineaciones para configurar correctamente el viario
pUblico de acceso. Por tanto, se infroducen las siguientes modificaciones en la Zona de
Edificaciéon Suburbana:
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Arficulo 11.43.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1.

Edificabilidad de las Parcelas Existentes.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General serda no
edificables por sus dimensiones.

. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

Todas las parcelas resultantes de nuevas agregaciones y segregaciones deberdn tener las
siguientes condiciones:

a) Para subzona S-1:
Superficie minima: Setenta y cinco (75) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Igual o superior a cinco (5) metros.

b) Para subzona S-2:
Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
Lindero Frontal: No podrd exceder de quince (15) metros.

No se podrdn agregar mds de cinco (5) parcelas.

. Cuando sobreviniese la ruina de varias unidades residenciales en una misma manzanag,

podrd plantease una actuacion unitaria sobre la manzana completa. En estos supuestos, si
resultase necesario por las condiciones del entorno, se podrdn ajustar las alineaciones
establecidas por el PGOU, mediante el correspondiente Estudio de Detalle que ordene los
volumenes de la manzana completa.*

Articulo 11.45.- Ocupacién Bajo Rasante.

No se permiten construcciones bajo rasante, salvo que la edificacién estuviese destinada &
vivienda al uso plurifamiliar o se actuase sobre una manzana completa conforme a lo
previsto en el articulo 11.43.3, en cuyo caso serd obligatoria la construccién de un (1) sétano
cuyo uso exclusivo serd el de garaje. En el caso de una actuacion unitaria de viviendas
unifamiliares sobre una manzana completa, el sétano podrd ser mancomunado, de manera
que los garajes de cada vivienda compartan el acceso desde el viario pUblico.*

Articulo 11.47.- Altura.

1.

La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para los
edificios obligatoriamente alineados a vial.

. Las alturas mdximas de las edificaciones serdn las siguientes:

a) En la subzona S-1: Dos plantas (PB+1) y siete (7) metros.

b) En la subzona S-2: Tres plantas (PB+2) y once (11) metros.

. En la subzona S-1, en los casos previstos en el articulo 11.43.3 de estas normas, se podrdn

levantar torreones, dticos o estudios por encima de la altura mdxima, que computardn

“ Las alineaciones del PGOU fueron fijadas con respecto a las edificaciones existentes, entendiéndose que en el
caso de llevar a cabo una actuacién integral sobre la totalidad de una manzana, podria resultar interesante
reajustar dichas alineaciones en funcién de las condiciones actuales del entorno.

4 Se incluye la posibilidad de ejecutar sétano mancomunado compartido por varias viviendas unifamiliares.
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como superficie edificada, no pudiendo superar el cuarenta por ciento (40%) de la planta
inferior.

Articulo 11.52.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado serd el residencial—eeontas—siguientes—peculiardades: unifamiliar,
incluidos el-bifamiliery los conjuntos de viviendas unifamiliares cuando se actie sobre
una manzana completa conforme a lo previsto en el articulo 11.43.3, y bifamiliar, asi
como el plurifamiliar siempre que la parcela sea superior a doscientos cincuenta (250)
metros cuadrados y tenga un lindero frontal igual o superior a diez (10) metros. En
ningun caso se superard el nimero total de viviendas admisibles, calculado conforme a
los pardmetros fijados para las parcelaciones en cada una de las subzonas.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.

Talleres de mantenimiento del automovil.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

Residencial comunitario®

Hospedaje.

Comercio de la categoria de locales comerciales y agrupaciones comerciales.
Oficinas.

Aparcamiento.

Garaje solo en edificios con viviendas plurifamiliares.

Deportivo solo en edificios con otros usos.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.4) Capitulo Quinto: condiciones particulares de la Zona de Edificacién Abierta:

Se introducen las siguientes modificaciones respecto a la Zona de Edificacién Abierta, dado
que se pueden dar casos de ruina generalizada en los que ni la edificabilidad ni el nUmero de
viviendas supere los pardmetros indicados en el articulo 11.55, conforme se expone a
continuacién:

4 Se corrige la redaccion de este articulo en consonancia con la modificacién introducida al articulo 5.10.2, por
la que se incorpora el uso pormenorizado residencial comunitario como uso compatible.
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Arficulo 11.55.- Ruina Generalizada.

Si sobreviniese la ruina de varios bloques evyaedificabilidadtetalfuese-de-mésdediezmil
0000 Hoafectase—amés—de—cien{100)viviendas, la nueva edificacidon requerird la

previa aprobacién de un Estudio de Detalle, con sujecion a las siguientes determinaciones:

Las condiciones de separacion a linderos y a otras edificaciones serdn las que se
establecen en etartiesto la seccidn siguiente.

Las alturas mdximas permitidas serdn las existentes o plantas bajas mds tres (3) plantas
(PB + 3) si aquellas fuesen superiores.

La edificabilidad serd: 2 m#/m3s.

Se corrige la redaccién de los articulos 11.56 y 11.66 relativos a las condiciones particulares de
uso de las subzonas de Edificacion Abierta Am y OA, en consonancia con la modificacion
infroducida al articulo 5.10.2, por la que se incorpora el uso pormenorizado residencial
comunitario.

Articulo 11.56.- Condiciones Particulares de Uso.
Las condiciones de uso serdn las particulares de la zona A.

1. El uso determinado en todas las subzonas serd el residencial (plurifamiliar). Se prohiben
expresamente las viviendas interiores.

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automavil.
Residencial comunitario

Hospedaije.

Espectdculos y Salas de reunidn.

Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes
comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Garagjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.
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Articulo 11.66.- Condiciones Particulares de Uso.

Normas

Urbanisticas

1. El uso determinado en todas las subzonas serd el de residencial (plurifamiliar). Se prohiben

expresamente las viviendas interiores.

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,

Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:
Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.
Residencial comunitario
Hospedaje.

Espectdculos y Salas de reunidn.

Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes

comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Garagjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.5) Capitulo Sexto: condiciones particulares de la Zona de Ciudad Jardin:

Se incorpora, como texto consolidado, la redaccién dada por la Modificaciéon Puntual 2.F del
PGOU, aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 30-10-2001 al articulo

11.69 apartado 1.c).

Esta modificaciéon afecta a las manzanas identificadas el siguiente plano:
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Ademds se infroducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de
parcelacion, ocupaciéon bajo rasante, separacién a linderos, altura mdéxima y usos permitidos
en la Zona Ciudad Jardin, conforme se expone a continuacion:

Articulo 11.68.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Parcelas edificables en la Subzona CJ-1, CJ-2y CJ-3.

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General que estdn situadas
en estas subzonas serdn edificables cualesquiera que sean las dimensiones de sus linderos y
de su superficie.

Er-estes—eases Cuando no sea posible materializar la edificabilidad o llegar a soluciones
coherentes, se permitird la edificacién segin las condiciones del subtipo inferior. En so
defeeto el caso de CJ-1, que no tiene un grado inferior, se-flexibilizarén se podrdn flexibilizar
las condiciones que no impliquen afecciones sobre las parcelas colindantes.*

2. Agregaciones y Segregaciones.

47 Se propone una redaccidén mds clara para los casos en los que la parcela existente no relna las dimensiones
exigidas segun la subzona de aplicacién.
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Podrdn segregarse parcelas siempre que todas las resultantes rednan las condiciones que
a continuacion se sefalan:

a) En la subzona CJ-1:
- Superficie minima: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Seis (6) metros de longitud.
b) En la subzona CJ-2:
- Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: doce (12) metros de longitud.
c) En la subzona CJ-3:
- Superficie minima: Ciente-ochente{180} cuatrocientos (400) metros cuadrados.*®
- Lindero Frontal: veinticeuetro{24} veinte (20) metros de longitud.
d) Enla subzona CJ-4:
- Superficie minima: Ochocientos (800) metros cuadrados.
- Longitud minima del lindero frontal: Veinticinco (25) metros.

Podrdn también agregarse parcelas, siempre-coe-serespeten si bien, en las subzonas CJ-1
y CJ-2 deberdn respetarse las siguientes condiciones:

a} Enlersubzona-C31 G2

- No podrdn agregarse mds de tres (3) parcelas.

- Ninguna de las parcelas resultantes podrdn tener una superficie superior a seiscientos
(600) metros cuadrados ni sus linderos frontales exceder de los treinta (30) metros de
longitud.

Articulo 11.69.- Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

1.

En la subzona CJ-1 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupaciéon sobre rasante: podrd llegar hasta el ochenta por ciento (80%) de la
superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1 m2t/m?3s.

c) Separaciéon a linderos de la construccion:

* Se propone modificar las condiciones de parcela de la subzona CJ-3, ya que con 180 m? de superficie y 24
metros de lindero frontal resulta una parcela imposible e inedificable, por lo que habria que establecer una
superficie minima superior, teniendo en cuenta el tipo de edificacién que se persigue en dicha subzona, y un
lindero frontal minimo algo inferior, para que puedan obtenerse soluciones légicas.

4 Se propone eliminar la limitacién de la superficie de parcelas en CJ-3 y CJ-4 a efectos de agregacién, puesto
que la actual redaccién imposibilita la construccidn de complejos residenciales con amplios espacios libres
comunitarios de cardcter privado, destinados a piscinas, pistas deportivas, etc.
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Lindero Frontal: Tres (3) metros de retranqueo. Excepcionalmente podrd alinearse a vial
en el caso de las manzanas edificables de Bonanza, cuando por la servidumbre de
proteccidén del litoral no sean edificables al ampliarse estos retranqueos

Linderos Laterales: Las edificaciones se adosardn a los linderos laterales.
Lindero Trasero: Tres (3) mefros de retfranqueo.

2. En la subzona CJ-2 las condiciones de ocupaciéon sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupacioén sobre rasante: Podrd llegar hasta el setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,2 m?/m?3s.
c) Separaciéon a linderos de la construccion:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de refranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacion.
Excepcionalmente podrdn disponerse sobre g los linderos laterales cuando:*

1) Existan construcciones adosadas a las medianeras laterales. En este caso, la nueva
construccion podrd disponerse ocupando la misma longitud del lindero ocupado.

2) Proyectos unitarios podrdn realizar edificaciones pareadas respetando el retranqueo
trasero y al menos a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

3. En la subzona CJ-3 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupacioén sobre rasante: Podrd llegar hasta el setenta por ciento (70%) de la superficie
de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,8 m?t/m3s.
c) Separaciéon a linderos de la construccion:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de retranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacion.
Excepcionalmente podrdn disponerse sobre wr los linderos laterales cuando:®

1) Existan construcciones adosadas a las medianeras laterales. En este caso la nueva
construccion podrd disponerse ocupando la misma longitud del lindero ocupado.

2) Proyectos unitarios podrdn realizar edificaciones pareadas respetando el retfranqueo
trasero y al menos a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

% Se aclaran las condiciones de separacién a linderos.
' Excepcionalmente, se permite adosarse a ambos linderos con el fin de evitar medianeras vistas.
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4. En la subzona CJ-4 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupacién sobre rasante: Podrd llegar hasta el sesenta por cien (60%) de la superficie
de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,5 m?t/m?3s.

c) Separaciéon a linderos de la construccion:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de refranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacién.
Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

5. Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica
entre si, se deberd respetar una separacién entre sus fachadas igual o superior a la altura
de coronacion del edificio mds alto, o bien, de la altura de coronacién del edificio mds
bajo si se encuentra situado al sur del otro, con un minimo en cualquier caso de seis (6)
metros. Dicha separaciéon se podrd reducir hasta los cuatro (4) metros cuando las dos
fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos, o cuando existiendo huecos en una o
ambas fachadas, éstos sean de habitaciones no vivideras.®

6. Bajo rasante podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones del edificio y/o
cualguiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7 de estas
normas. Deberd respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, permitiéndose
adosarse a lindero, en el caso de edificios de vivienda colectiva Eespacio-fibre-interiorde

la—parcela—podré—serocupado—beajo—rasante, siempre y cuando quede enteramente

subterrdneo y su cubierta permita ajardinamiento. En cualquier caso, deberd quedar
garantizada la dotacidon de aparcamiento requerida para el uso residencial.®

Arficulo 11.70.- Altura méaxima de la edificacion.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en las Normas generales
para los edificios exentos.

2. La altura de la edificacion serd:

a) Parcelas de la subzona CJ-1: Dos plantas (PB+1) con un mdximo de siete (7) metros de
altura.

2 Se infroduce un nuevo apartado para regular las condiciones de separacién entre edificaciones, que no
estaban definidas en ningun articulo dentro de la zona de Ciudad Jardin, para los casos de actuaciones en
parcelas de mayor tamano en los que se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica entre si.

33 Se introduce un nuevo apartado para regular la ocupacion bajo rasante, pues, segun el articulo 6.24 PGOU, la
ocupacién bajo rasante serd la en cada caso autoricen las condiciones particulares de zona, estando estas
definidas para todas zonas de ordenanza excepto para la zona de Ciudad Jardin.

El hecho de establecer un régimen diferente para el caso de viviendas colectivas no supone una dispensa de
aplicacion de la norma sino que, como en el resto las ordenanzas particulares de zonas dedicadas a usos
residenciales colectivos, la forma de ocupacion del subsuelo responde a las circunstancias y condiciones de la
propia tipologia edificatoria, asi en la zona de ordenanza Manzana (M) se admite la ocupacién del 100% de la
parcela; en el caso de vivienda colectiva en la zona Suburbana (S), se obliga a la construccién de un sétano
con uso exclusivo garaje; y para la zona de edificacion abierta (OA), se admite la construccién de sétanos, que,
de existir, deberdn cubrir como minimo el 80% de la dotacién de aparcamiento demandada por los usos que se
implanten en el edificio.
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b) Parcelas de las subzonas CJ-2 y CJ-3: La altura dependerd del subindice sefalado para
la zona correspondiente en el Plano de Cadlificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones vy
Rasantes con la siguiente distribucién:

- Con subindice “a": Dos plantas (PB+1) y siete (7) metros de altura mdxima.

Erlersubzena-Cl-3-consubindice—a~ Cuando no se pueda agotar la edificabilidad
asignada a la parcela, se podrd levantar un dtico por encima de la altura méxima que
computard edificabilidad. En este caso, el dtico deberd tratar las medianerias que
queden al descubierto como planos de fachada y, en la fachada o fachadas frontales
del edificio, deberd separar su plano de fachada del de la planta alta gereral-del
edificie, como minimo, una distancia igual o superior a su altura de piso.*

- Con subindice "b": Tres plantas (PB+2) y diez (10) metros de altura mdxima.
- Con Subindice “c": Cuatro plantas (PB+3) y trece (13) metros de altura mdxima.

c) Parcelas de la subzona CJ-4: La altura mdxima serd de fres plantas (PB+2) y diez (10)
metros de altura mdxima. Por encima de la altura reguladora méxima se podrd levantar
un dtico que computard edificabilidad. En este caso el dtico deberd tratar las
medianerias que queden al descubierto como planos de fachada, y deberd separar su
plano de fachada de la general del edificio, como minimo, una distancia igual o
superior a su altura de piso.

Articulo 11.73.- Condiciones Particulares de Uso.

1.

El uso determinado de la zona serd el residencial en todas sus categorias, een—viviendeas
vnifamiliares salvo en la—zena subzona CJ-1, donde solo se autorizard el uso residencial

unifamiliar y bifamiliar y-Gd-2y-plurfamiliaresenla- Gl 2 G 3+ G145

. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacidon, Usos, y Sistemas,

Alineaciones y Rasantes se permitirdn los siguientes pormenorizados:
- Talleres artesanales y pequenas industrias.

- Hospedaje.

- Espectdculos y salas de reunion.

- Comercio en locales comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Docente.

- SIPS.

- Deportivo.

* Se introduce la posibilidad de dtico en las subzonas con subindice a, ya que, considerando la ocupacion real
admisible por separaciones a linderos y considerando los patios de luces o vivideros, en ocasiones no resulta
posible agotar la edificabilidad asignada si se limita la altura a 2 plantas.

» La ordenanza Ciudad Jardin se aplica a zonas muy dispares, por lo que se propone una mayor flexibilidad a la
hora de autorizar cualquiera de los usos pormenorizados incluidos en el Residencial, salvo en CJ-1, debiendo ser
el proyecto arquitecténico el que justifique la solucion adoptada en funcidn de las dimensiones de la parcela,
edificaciones del entorno, etc.
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- Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.6) Capitulo Séptimo: condiciones particulares de la Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada:

Se infroducen modificaciones respecto a las condiciones particulares de parcelacion en la
Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada (articulo 11.78), con el objetivo de que una serie de
parcelas situadas en “El Barrio”, constituidas a la enfrada en vigor del Plan General e incluidas
en la zona de ordenanza D2, cuya superficie es inferior a la minima y ademds tal que
aplicando los pardmetros de edificabilidad correspondientes no llegan a poder construir una
vivienda con la superficie necesaria para poder albergar un programa de 2 dormitorios,

puedan admitir la construccién de una vivienda con este programa.
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- El gpartado 1 cambia su redaccién para admitir la edificacién de parcelas inferiores a la
minima constituidas a la entrada en vigor del Plan General, lo que, atendiendo al apartado
2 de la Disposicién Transitoria Segunda del PGOU vigente, ya era posible. Ademds, en
determinadas circunstancias y de modo semejante a la Zona Ciudad Jardin, se flexibiliza la
aplicaciéon de sus parédmetros.

- Por ofro lado, los subapartados del apartado 1 pasan a serlo del apartado 2, del que se
revisa su redacciéon para hacerlo mds coherente.

Arficulo 11.78.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. -Bimensiones-minimas-detasPareelas Parcelas edificables en la Subzona D-1, D-2 y D-3

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General en estas subzonas
serdn edificables cualesquiera que sean las dimensiones de sus linderos y de su superficie.

Cuando por su superficie y edificabilidad no sea posible construir una vivienda de dos
dormitorios con las dimensiones minimas admisibles para la vivienda protegida, se permitird
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la edificaciéon con las condiciones del subtipo inferior, hasta alcanzar una superficie

construida mdxima de 60m?2.%¢

o Erersybzonab-1-
b} Erdersubzonab-2:
€} Endesubzonab-3:

En las dreas no parceladas en la actualidad o en las que se pretendiera realizar
agregaciones o segregaciones, cada una de ellas cumplird las siguientes condiciones:

a) Enla subzona D-1:
Superficie: Sesenta (60) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Cinco (5) meftros.
b) En la subzona D-2:
Superficie: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Seis (6) metros.
c) En la subzona D-3:
Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.

Lindero Frontal: Diez (10) metros.

Ademds se infroducen las siguientes modificaciones respecto a las condiciones de posicion
de los edificios, altura, usos y condiciones de estética en la Zona de Vivienda Unifamiliar
Adosada, conforme se expone a continuacién:

% Segun la Orden de 21-7-2008, sobre normativa técnica de disefio y calidad aplicable a las viviendas
protegidas en la Comunidad Auténoma de Andalucia, las viviendas de dos dormitorios tendrdn que contar con
una superficie Util minima destinada a estar, comer y cocinar de al menos 20 m? en el caso de contar con
cocina independiente (7 m?), los dormitorios tendrdn una superficie minima de 8 y 12 m?, ademds de la superficie
destinada a cuarto de aseo. Se considera que este programa se puede desarrollar dignamente con una
superficie de 60 m? construidos.
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Arficulo 11.79.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacién se dispondrd en hilera entre medianeras con la proporciéon 1:1 entre
unidades de viviendas y nUmero de parcelas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares en hilera.

No obstante, cuando en una misma parcela se proyecten varias hileras de edificaciones
gue no guarden continuidad fisica entre si, se deberd respetar una separacién entre sus
fachadas igual o superior a seis (6) metros, que podrd reducirse hasta los cuatro (4) metros
en los casos en que no existan elementos divisorios y las dos fachadas enfrentadas sean
paramentos ciegos.®’

Arficulo 11.83.- Altura mdxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para los
edificios que obligatoriamente deban alinearse a vial.

2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda
sobrepasar de los siete (7) metros.

3. La altura de techo de las plantas; bajas; en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta
tres (3) metros con respecto ala cota de referencia.®

4. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 11.84.- Ocupacién Bajo Rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupacion no podrd exceder del perimetro de la edificaciéon sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.®?

2. Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterrdneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacidn sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.®

Articulo 11.86.- Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permiten las edificaciones con soportales.

7 Como resultado de las alegaciones presentadas durante la informacién publica, se ha entendido conveniente
infroducir algunas determinaciones de posicion de los edificios para los casos en que se realicen conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comudn.

% Se debe aclarar que la altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares se ha de medir con
respecto ala cota de referencia.

¥ Se modifica la redaccién de este articulo para una mejor regulacion de la ocupacion bajo rasante.

% Con la posibilidad de construir conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, resultaba
necesario redactar algunas condiciones de ocupacidn bajo rasante para esos casos.
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2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en estas Normas.

3. Cuando la cubierta sea azotea podrdn disponerse torreones o dticos, cuya superficie
computard dentro de la mdxima edificada.

4. Serd obligatorio vallar las parcelas siempre que la edificacién no esté alineada a vial,
mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y que no formen frentes opacos
continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura superior a dos (2) mefros. En todo

caso, sele podrdn vallarse con elementos macizos de hasta eireuenta{56)-centimetros un
(1) metro de altura, que pedrén—syperarse se completardn con setos o protecciones
didgfanas estéticamente admisibles, con el limite total anteriormente indicado de dos (2)
metros.*'

Articulo 11.87.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de la zona serd el residencial con viviendas unifamiliares, pudiendo
también destinarse a viviendas plorfamiieres—o bifamiliares o a conjuntos de viviendas
unifamiliares en una parcela comuin.®

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Calificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.
Residencial comunitario®

Hospedaje.

Comercio en locales comerciales.

Garaje y aparcamiento.

Docente

SIPS.

Deportivo.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.7) Capitulo Octavo: condiciones particulares de la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada:

Por un lado, se suprime la subzona U-4, ya que en los planos de calificacion, usos, sistemas,
alineaciones y rasantes del PGOU Unicamente se identifica con esta cdlificacién una
manzana incluida en la Unidad de Actuacion UA-39, en la que por aplicacién de la
Disposicion Transitoria Primera de las normas del Plan, se mantiene la ordenacién y el
aprovechamiento recogidos en el instrumento de planeamiento vigente en dicho dmbito,

' Se modifica este apartado para establecer mayor flexibilidad en las condiciones de los cerramientos de
parcela, en coherencia con la redaccién dada al articulo 6.120 de estas normas.

%2 El uso caracteristico de la zona de vivienda unifamiliar adosada debe ser precisamente el unifamiliar, sin
perjuicio de posibilitar el régimen especial del conjunto de viviendas en parcela comun. En consecuencia, se
considera oportuno suprimir el uso pormenorizado plurifamiliar en esta zona.

# Se corrige la redaccién de este articulo en consonancia con la modificacion introducida al articulo 5.10.2, por
la que se incorpora el uso pormenorizado residencial comunitario como uso compatible.
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conforme se establece en el Anexo sobre las “"Condiciones de ordenacién de las zonas UA,
SUT y SUT-SNP™.

Por otro lado, se introducen ademds las siguientes modificaciones respecto a las condiciones
de parcelacion, posicidn de los edificios, separacién a linderos, altura, usos y condiciones de
estética en la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, conforme se expone a continuacion:

Articulo 11.88.- Delimitacion y Subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicardn en la zona integrada por las dreas que en el Plano
de Calificacion, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes se identifican con las letras U, que
comprende a su vez las subzonas U-1, U-2, y U-3 y-Ud-4.

Articulo 11.89.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Dimensiones minimas de las Parcelas.

Sin perjuicio de lo dispuesto en estas Normas, no podrdn ser edificadas aquellas parcelas
cuyas dimensiones, segun la subzona en que se sitlen, no cumplan las siguientes
condiciones minimas:

a) En la subzona U-1:
- Superficie: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Seis (6) metros.

b) En la subzona U-2:
Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Diez (10) meftros.

c) En la subzona U-3:
Superficie: Quinientos (500) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Quince (15) metros.

e} ErdasubzonaU4:

2. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

No podrdn agregarse ni segregarse parcelas cuando alguna de las resultantes no rednan

las condiciones establecidas en el anterior apartado—e—enrgan—uvr—frente—de—parcela
inferdor

% La limitacién relativa al frente de parcela es contradictoria con la establecida en el apartado anterior, y
carece de sentido mantenerla, proponiéndose para este apartado la misma redaccidon que en otros articulos
relacionados con las condiciones de parcelacion de zonas de edificacién unifamiliar.
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Arficulo 11.90.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacién se dispondrd aislada en parcela con la proporcién 1:1 entre unidades de
viviendas y nUmero de parcelas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares aisladas, pareadas o agrupadas segun la zona, debiendo respetar
una separacion entre sus fachadas igual o superior a seis () metros, que podrd reducirse
hasta los cuatro (4) metros en los casos en que no existan elementos divisorios y las dos
fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.*®

Articulo 11.91.- La Edificabilidad Neta.
La edificabilidad neta sobre parcela serd segun la subzona de:
a)Parala U-1: 1 m2t/m?3s.
b) Para la U-2: 0,6 m?t/m3s.
c) Para la U-3: 0,4 m?t/m?3s.
e} ParaHaU-4:-02-m2Hms:
Articulo 11.92.- Ocupacion sobre Rasante.

Sobre rasante las edificaciones podrdn ocupar los porcentajes de superficie total de la
parcela que a continuacién se fijan para cada subzona:

a)U-1: 70%
b) U-2: 50%
c) U-3: 30%
Hd-415%
Articulo 11.93.- Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

1. Las edificaciones se separardn de los linderos las distancias que, segun las subzonas en que
se encuentren, se sefalan a continuacion:

ad)En la subzona U-1: La edificacion se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

Lindero Frontal: Tres (3) metros.

Lindero Lateral: Podrd adosarse a los dos linderos; cuando no lo haga, deberd
retranquearse del lindero no ocupado al menos media vez la altura.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacién, y como minimo tres (3) metros.

b)En la subzona U-2: La edificacién se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

% Como resultado de las alegaciones presentadas durante la informacién publica, se ha entendido conveniente
infroducir algunas determinaciones de posicion de los edificios para los casos en que se realicen conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comudn.
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Lindero Frontal: Tres (3) metros.

Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacion, Adesade—auno—deloslinderos
laterales y retrangueo como minimo aetetre-de fres (3) metros, pudiendo adosarse a uno
de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacién, y como minimo tres (3) metros.

c)En la subzona U-3: La edificacion se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

Lindero Frontal: Seis (6) metros.
Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacion.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

. T .y i S
2. En la subzona tes—subzenas U-1 yU-2 con cardcter excepcional, se podrdn alterar las
condiciones de refranqueo respecto alinderoleteraly—rasere a uno de los linderos

frontales en los supuestos de parcelas en esquina, siempre y cuando dicho frente dé a una
calle con distintas condiciones de separacion a linderos, en cuyo caso deberd incluirse en
el proyecto un estudio de las alineaciones de la manzana completa, con la justificacion de
dichas circunstancias. erdassiguientescircunstancias:®

et an—edificaciones—adosadas—alostindeross

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

Articulo 11.94.- Altura mdaxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para la
edificacion exenta.

2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda
sobrepasar de los siete (7) meftros.

% Se propone modificar este articulo, dado que con la redaccién actual resultaba redundante, puesto que el
apartado 1 ya permite el adosamiento lateral en las subzonas U-1 y U-2, debiendo recogerse Unicamente como
caso excepcional, la posibilidad de adaptar los retranqueos en las parcelas en esquina en la subzona U-1.
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3. La altura de techo de las plantas; bajas; en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta
tres (3) metros con respecto a la cota de referencia.”’

4. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 11.95.- Ocupacion Bajo Rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garagje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupacion no podrd exceder del perimetro de la edificacién sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.®®

2. Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterrdneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacion sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.*

Articulo 11.96.- Construcciones Auxiliares.

Las construcciones auxiliares deberdn situarse respetando las distancias a linderos
establecidas para cada subzona, sin que su altura pueda exceder de una planta y de fres
metros y medio (3,50 m). Parc—estas—construccionesserd—de—aplicacidnlto-indicado—ena

No obstante, se podrdn alterar las condiciones de retranqueo respecto a uno de los linderos
laterales para la instalacion de cubiertas ligeras, sin cerramientos laterales, destinadas a
aparcamiento interior de la parcela, siempre y cuando existan edificaciones ya adosadas a
dicho lindero lateral, se proyecten en el contexto de proyectos unitarios sobre las dos
parcelas colindantes, o exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para adosarse al
lindero medianero, debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.”

Articulo 11.97.- Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permiten los pérticos, porches, etc. asi como las terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera
que sean sus dimensiones.

2. Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar
y que no formen frentes opacos contfinuos de longitud superior a doce (12) metros y alfura

% Se debe aclarar que la altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares se ha de medir con
respecto a la cota de referencia.

% Se modifica la redaccién de este articulo para una mejor regulacién de la ocupacion bajo rasante.

% Al incorporarse a esta zona la posibilidad de construir conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica
comun, resultaba necesario redactar algunas condiciones de ocupacion bajo rasante para estos casos.

" A raiz de las alegaciones presentadas, solicitando que se modifiquen las condiciones de separaciéon a linderos
de las construcciones auxiliares en las zonas de unifamiliar aislada y balneario, se ha optado por modificar este
articulo, dejando abierta la posibilidad de construir cubiertas ligeras, sin cerramientos laterales, para cubricion
del espacio libre destinado a aparcamiento interior de la parcela. Se suprimen las referencias a las subzonas U-1
y U-2, al haberse modificado la redaccién del apartado 2 del articulo 11.93, asi como lo indicado sobre el
cOmputo de edificabilidad, por resultar redundante al estar ya contemplado en el articulo 6.26 de las normas
del PGOU, sobre las Construcciones Auxiliares.
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superior a dos (2) metros. Dichos cerramientos podrdn ejecutarse con elementos de hasta

cineventa{50)-centimetros un (1) metro de altura, que pedrén-superarse se completardn

con setos o protecciones didfanas estélicas—admisible estéticamente admisibles, con el
limite mdaximo total anteriormente indicado de dos (2) metros.”

Articulo 11.98.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de la zona serd el residencial {funifamiliar, incluido el-bifamiiar—y el
régimen especial de los conjuntos de viviendas unifamiliares en una parcela comun, vy el
bifamiliar}.”

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales, actividades liberales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.

Residencial comunitario”™

Hospedaje.

Espectdculos y salas de reunidn.

Oficinas en las subzonas U-3 y-U-4.

Comercio en local comercial.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

Aparcamiento.
Docente
Deportivos.
SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.8) Capitulo Noveno: condiciones particulares de la Zona de Edificacion Balneario:

Ademds de las modificaciones que se recogen a continuacion, respecto a las condiciones
de parcelacion, posicidon de los edificios, separacion a linderos, ocupacién sobre y bajo
rasante, altura, usos y condiciones de estética en la Zona de Edificacidén Balneario, se
infroduce un cambio en cuanto a las condiciones de las parcelas en la subzona B-4,
planteando unas dimensiones minimas algo menores al objeto de posibilitar el desarrollo de
algunas actuaciones como la UE-JA-1, en la que la estructura de la propiedad existente
impide llevar a cabo su ejecucién.

" Se modifica este apartado para establecer mayor flexibilidad en las condiciones de los cerramientos de
parcela, en coherencia con la redaccién dada al articulo 6.120 de estas normas.

” El uso caracteristico de la zona de vivienda unifamiliar asilada es el unifamiliar, si bien se introduce la
posibilidad de ejecutar conjuntos de viviendas en parcela comun, en los términos previstos en el articulo 5.10., y
el bifamiliar.

3 Se corrige la redaccién de este articulo en consonancia con la modificacion introducida al articulo 5.10.2, por
la que se incorpora el uso pormenorizado residencial comunitario como uso compatible.
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El pequeno incremento de densidad global que podria resultar de aplicar las nuevas
dimensiones minimas propuestas de 800 m? frente a los 1.000 m? vigentes (es decir, 1 vivienda
mads por cada 4.000 m? de parcela neta), se compensa por el hecho de que en la actualidad
existe un gran nUmero de fincas con superficies que superan ampliamente esos 4.000 m?, y se
encuentran ocupadas por una Unica vivienda sin posibilidad de incorporar nuevas viviendas
por cuestiones de posicion y forma de la edificacién, salvo que se opte por su demolicidn,
obteniéndose por tanto valores muy por debajo de la densidad global establecida por el
Documento de Adaptacién Parcial del PGOU para la zona de La Jara, de 15 viviendas/Ha.

Se propone también permitir los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela comun, asi
como ampliar la ocupacidon mdaxima sobre rasante en las subzonas B-3 y B-4, dado que las
condiciones actuales hacen inviable el desarrollo de una vivienda unifamiliar en una sola
planta. Por tanto, se intfroducen las siguientes modificaciones en la Zona de Edificacion
Balneario:

Articulo 11.100.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Dimensiones minimas de las Parcelas.

Sin perjuicio de lo dispuesto en estas Normas no podrdn ser edificadas aquellas parcelas
cuyas dimensiones, segin la subzona en que se sitlen, no cumplan las siguientes
condiciones minimas:

a) En la subzona B-2:
- Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Diez (10) metros.

b) En la subzona B-3:
Superficie: Cuatrocientos (400) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Quince (15) meftros.

c) En la subzona B-4:
Superficie: MiHI-080} Ochocientos (800) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Veinticiree{25} Veinte (20) meftros.

2. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

No podrdn agregarse ni segregarse parcelas cuando alguna de las resultantes no rednan
las condiciones establecidas en el anterior apartado.

Arficulo 11.101.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacién se dispondrd aislada en parcela con la proporcién 1:1 entre unidades de
viviendas y nUmero de parcelas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares aisladas e-pareadas{bifamiliar), debiendo respetar una separacién
entre sus fachadas igual o superior a seis (6) metros que podrd reducirse hasta los cuatro (4)
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metros en los casos en que no existan elementos divisorios y las dos fachadas enfrentadas
sean paramentos ciegos.”

Articulo 11.103.- Ocupacién sobre Rasante.
Sobre rasante las edificaciones podrdn ocupar los porcentajes de superficie total de la
parcela que a continuacion se fijan para cada subzona:™
a) B-2: 50%
o) B-3: 36% 40%
c) B-4: +5% 30%
Articulo 11.105.- Altura maxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para la
edificacion exenta.

2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda
sobrepasar de los siete (7) mefros.

3. En la subzona B-4 sobre la altura méxima se podrdn levantar torreones, dticos o medias
plantas que computardn edificabilidad no pudiendo superar el 50% de la planta inferior.

4. La altura de techo de las plantas; bajas; en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta
tres (3) metros con respecto a la cota de referencia.”

5. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 11.106.- Ocupacién Bajo Rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupacion no podrd exceder del perimetro de la edificacion sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.”

2. Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterrdneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacion sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.”

“ Como resultado de las alegaciones presentadas durante la informacién publica, se introducen algunas
determinaciones de posicién de los edificios para los casos en que se realicen conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comudn.

” Se establece un porcentaje mayor para la ocupacion sobre rasante, al objeto de permitir que en B3 y B4, con
parcelas de grandes dimensiones, resulte posible agotar toda la edificabilidad en una Unica planta.

" Se debe aclarar que la altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares se ha de medir con
respecto ala cota de referencia.

7 Se modifica la redaccién de este articulo para una mejor regulacion de la ocupacion bajo rasante.

® Al incorporarse a esta zona la posibilidad de construir conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica
comun, resultaba necesario redactar algunas condiciones de ocupacién bajo rasante para estos casos.
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Arficulo 11.107.- Construcciones Auxiliares.

Las construcciones auxiliares deberdn situarse respetando las distancias a linderos
establecidas para cada subzona, sin que su altura pueda exceder de una planta y de fres
metros y medio (3,50 m).

No obstante, se podrdn alterar las condiciones de retranqueo respecto a uno de los linderos
laterales para la instalacion de cubiertas ligeras, sin cerramientos laterales, destinadas a
aparcamiento interior de la parcela, siempre y cuando existan edificaciones ya adosadas a
dicho lindero lateral, se proyecten en el contexto de proyectos unitarios sobre las dos
parcelas colindantes, o exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para adosarse al
lindero medianero, debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.”

Arficulo 11.108.- Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permiten los pdrticos, porches, etc. asi como las terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera
que sean sus dimensiones.

2. Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar
y que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura
superior a dos (2) metros. Dichos cerramientos podrdn ejecutarse con elementos de hasta

cineventa{50)-centimetros un (1) metro de altura, que pedrén-superarse se completardn

con setos o protecciones didfanas estélicas—admisible estéticamente admisibles, con el
limite mdaximo total anteriormente indicado de dos (2) metros.®

Articulo 11.109.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de la zona serd el residencial {unifamiliar, incluido elbitamilier—y el
régimen especial de los conjuntos de viviendas unifamiliares en una parcela comudn, vy el
bifamiliar}.®

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y para actividades liberales, artisticas vy literarias.
Residencial comunitario®

Hospedajes.

Espectdculos y salas de reunion.

Comercio en local comercial.

Aparcamiento.

Docente

™ [dem a 70.

8 Se modifica este apartado para establecer mayor flexibilidad en las condiciones de los cerramientos de
parcela, en coherencia con la redaccién dada al articulo 6.120 de estas normas.

81 El uso caracteristico de la zona de vivienda unifamiliar asilada es el unifamiliar, si bien se introduce la
posibilidad de ejecutar conjuntos de viviendas en parcela comun, en los términos previstos en el articulo 5.10.

2 Se corrige la redaccién de este articulo en consonancia con la modificacion introducida al articulo 5.10.2, por
la que se incorpora el uso pormenorizado residencial comunitario como uso compatible.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 64 /120




[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE Normas

APROBACION DEFINITIVA . ..
Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

Deportivos.
SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.9) Capitulo Décimo: condiciones particulares de la Zona Parcelaciones:

El espiritu de esta ordenanza en los dmbitos ocupados por parcelaciones trataba de dar
cabida y legalizar una ordenacién compatible con las situaciones preexistentes realizadas al
margen del planeamiento, por lo que al objeto de poder colmatar dichas dreas se propone
flexibilizar la disposicion de los edificios en cada porcion de terreno, incluyéndose la
posibilidad de ubicar las viviendas de forma adosada o en hilera en la subzona PAD, y de
forma pareada en la subzona PAI.

Por tanto, se introducen diversas modificaciones respecto a las condiciones de posicidén de
los edificios, separaciéon entre edificaciones, ocupacion bagjo rasante y condiciones de
estética en la Zona de Parcelaciones, conforme se expone a continuacion:

Articulo 11.114.- Posicién de los Edificios.
La edificacién se dispondrd en la porcidn de terreno asignada segun las subzonas:

a) En la subzona PAD: La edificacion se dispondrd adosada o en hilera y entre medianeras
con la proporcién 1:1 entre unidades de vivienda y porcién de terreno.

b) En la subzona PAIl: La edificacién se dispondrd aislada o pareada en la porcidn de
terreno asignada con la proporcion 1:1 entre unidades de viviendas y porcidon de
terreno.

Articulo 11.117.- Separaciones entre edificaciones.
Las edificaciones se separardn segun las subzonas en que se encuentren:

a) En la subzona PAD: La edificacién se pedréeadesar dispondrd en hilera o adosada a los
paramentos ciegos de las edificaciones colindantes. Cuando existan huecos abiertos en
fachada de las edificaciones colindantes se dispondrd alejoda como minimo media vez
la altura y como minimo tres (3) metros. Cuando aparezcan huecos en fachada en las
dos edificaciones se alejardn una vez la altura y como minimo seis (6) metros.

b) En la subzona PAI: La edificacién se dispondrd separada de otras edificaciones una vez
la altura y como minimo seis (6) metros, debiendo quedar retranqueada de los linderos
de la porcidén de terreno como minimo a tfres (3) metros, si bien, se permitirdn las
edificaciones pareadas compartiendo uno de los linderos laterales.

Articulo 11.121.- Condiciones Particulares de Estética.

Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y
que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura
superior a dos (2) metros. Los cerramientos de separacién de las zonas privativas y el
elemento comuUn de acceso podrdn ejecutarse con elementos macizos de hasta eincuenta

{50)-<centimetros un (1) metro de altura, que peodrénr-—superarse se completardn con setos o
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protecciones didfanas estélicas—admisible estéticamente admisibles, con el limite mdaximo
total anteriormente indicado de dos (2) metros.®

Articulo 11.122.- Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso determinado en todas las subzonas serd el residencial (unifamiliar).

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automadvil.
Residencial comunitario

Hospedaje.

Espectdculos y Salas de reunién.

Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes
comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Garagjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

C.10) Capitulo Undécimo: condiciones particulares de la Zona Industrial:

El articulo 11.124 de las normas del Plan regula las condiciones particulares de ordenacién de
la subzona I-2, distinguiendo entre las condiciones establecidas para las parcelas con esta
calificacion exteriores al sector de suelo transitorio SUNP-11 “Rematacaudales” (recogidas en
el apartado A) y las que el PGOU introducia con respecto a las parcelas incluidas en este
sector (en el apartado B), innovando ciertas determinaciones sobre edificabilidad neta,
tipologia edificatoria y posicidon de la edificacion recogidas en el Plan Parcial de Ordenacidn
del SUT-SUNP-11 "Rematacaudales”, aprobado definitivamente el 08-10-1990.

Sin embargo, con la Modificacién n° 3 de dicho Plan Parcial, aprobada definitivamente por el
Pleno del Ayuntamiento el 25-11-2009, no solo se corregian las distintas contradicciones que
se habian venido originando con las sucesivas modificaciones del planeamiento de
aplicacion en este sector, sino que se incorporaban ademds las determinaciones

8 ldem. a 80.
8 Estos dos usos fueron intfroducidos como usos compatibles mediante la Modificacién Puntual 2.G del PGOU,
aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 30-10-2001.
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infroducidas por el PGOU sobre los distintos grados vy tipos edificatorios, quedando foda la
normativa aplicable recogida en un texto integrado y coherente, careciendo de sentido por
tanto mantener el contenido del apartado B) del referido art. 11.124, habiéndose suprimido.

Respecto a las determinaciones establecidas en el apartado A), ademds de las
modificaciones que se indican a continuacidn, respecto a las condiciones de parcelacién,
posicion, forma y altura de los edificios, ocupacion bajo rasante y de estética, se ha
considerado necesario incorporar al apartado 4.2, sobre las condiciones particulares de uso,
la redaccién de la interpretacién del PGOU aprobada por el Pleno del Ayuntamiento el 30-9-
2009.% en virtud del articulo 1.6 de sus normas urbanisticas.

No obstante, y al objeto de establecer una mejor regulacién sobre los usos residenciales
admitidos por el Plan en algunas dreas calificadas con la tipologia -2, y que en ocasiones ha
originado que se desvirtUe la finalidad de la norma dando como resultado la sustitucion de
edificaciones industriales por complejos residenciales sin regulacién alguna, se ha entendido
imprescindible controlar este proceso de sustitucidon mediante la definicién de condiciones
particulares de la edificacién para tales supuestos, incorporando la necesidad de redactar
un Estudio de Detalle para actuaciones con una superficie superior a los 5.000 m?, sin perjuicio
de precisar de un incremento o mejora de las dotaciones en funcidén del niUmero de viviendas
resultante.

Por Ultimo, se ha considerado también necesario incorporar otros usos compatibles en esta
subzona, como el de espectdculos y salas de reunidn, o las actividades de suministro de
combustible a automéviles definidas en el articulo 5.104 de las normas del PGOU, estas
Ultimas debido a las dudas que plantea en algunos casos la aplicacién de lo dispuesto en el
articulo 3 del Real Decreto-Ley 6/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Intensificacion
de la Competencia en Mercados de Bienes y Servicios, segin la redaccién dada por la Ley
11/2013, de 26 de julio, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento
y de la creacion de empleo, cuando se refiere a las zonas o poligonos industriales.

Segun lo expuesto, se introducen las siguientes modificaciones en el articulo 11.124 respecto a
las condiciones particulares de ordenacién de la subzona I-2:

Articulo 11.124.- Condiciones Particulares de la Subzona I-2.

1. Condiciones particulares de parcelacién.

Las unidades parcelarias serdn las constituidas a la entrada en vigor del Plan.

En las dreas no parceladas en la actualidad o en las que se pretendiera realizar
segregaciones cada una de ellas cumplird las siguientes condiciones:

- La superficie de todas las parcelas deberd ser, como minimo de guinientes—{500}
trescientos (300) metros cuadrados.t”

% Interpretacién aprobada por el Pleno el 30-9-2009, publicada en el BOP n° 208, de 29-10-2009, para aclarar las
dreas en las que los usos residencial y de oficina en edificio exclusivo no se admiten como compatibles.

% No resulta necesario diferenciar entre apartados A) y B), dado que este Ultimo queda suprimido.

¥ Se reduce la superficie minima de parcela, al objeto de flexibilizar la implantacién de naves de menores
dimensiones, resultando innecesario el Ultimo punto de este apartado.
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- Cada parcela tendrd un frente minimo de catorce (14) metros.

2. Condiciones particulares de posicién y forma de los edificios.

2.1.Las edificaciones mantendrdn respecto a los linderos laterales, frontal y trasero
condiciones similares a las de la Zona donde se sitten.

a) Se retranquerardn a linderos un minimo de tres (3) metros en las Zonas reguladas como
de edificacién aislada o exenta.

b) Se agjustardn a medianeras y alineacién en las Zonas de alineacién a vial.

c) En la zona de Naves de Celala La Gallarda y Rematacaudales (suelo urbano) la
edificacién se ajustard a la posicidén de las alineaciones. En los suelos industriales sometidos
a planeamiento de desarrollo, éste fijard las condiciones especificas de posicidon de la
edificacion.®

2.2.Altura. La altura mdéxima permitida serd de dos plantas (PB+1) y hasta doce (12) metros.

Sole-en—elpoligono-industrial-del Tridngule-trdustrdal En cualquiera de las parcelas de uso

Industrial en el suelo urbano o urbanizable, se podrd permitir excepcionalmente y por
justificadas razones técnicas derivadas de las caracteristicas particulares de la industria a
implantar (torre de almacenamiento y transformacion, tolvas, etc.) pearticulares—dela
industria, una altura mdxima de hasta veintiocho (28) metros en el quince por ciento (15%)
de la planta de la edificacion.

Dicho porcentaje solo podrd superarse en el caso de parcelas con una superficie superior
a los 5.000 m? siempre que se justifique por las necesidades y caracteristicas de la
actividad a desarrollar, debiendo ademds aprobarse con cardcter previo a su autorizacién
un Estudio de Detalle que ordene los volumenes de la edificacion.

2.3.Edificabilidad. La superficie mdxima edificable computada sobre parcela neta serd de
0,8 m2t/m3s.

2.4.0cupacién. La edificacion no superard el setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie de la parcela.

2.5 Ocupacion bajo rasante. Podrd construirse un sétano con destino a cualquiera de los
usos contemplados en el articulo 5.7 de estas normas, debiendo quedar garantizada la
dotacién de aparcamientos requerida en dicho articulo.®’

3. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones deberd garantizar su integraciéon con el
entorno en que se sitlen y los paramentos que sean visibles desde la calle deberdn fratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

% Redaccidén mds coherente con lo recogido en el apartado 4.2, como consecuencia de la interpretacion
aprobada por el Pleno el 30-9-2009.
¥ Se incluye un nuevo apartado para la regulacion de la ocupacion bajo rasante.
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Las vallas de las parcelas serdn de elementos macizos de heaste cincuenta (50) centimetros
de altura, que pedrén—superarse se completardn con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite mdéximo total de dos (2) metros. Las vallas de
espacios libres traseros que no den a viales o espacios exteriores podrdn ser de elementos
macizos de hasta dos (2) metros de altura, prohibiéndose su coronacién con objetos
punzantes o cortantes.®

4. Condiciones particulares de uso.

4.1.El uso determinado de la subzona serd el industrial en toda sus categorias y con las

Unicas limitaciones que se deriven delReglamento—de-ActividadesMolestas—insalgbres;
Necivasy-Peligrosas—y-delas de la normativa vigente sobre calificacién ambiental y demds

condiciones generales de calidad e higiene de dotaciones y servicios, de seguridad y
ambientales establecidas en estas Normas o en cualquiera otra disposicidn municipal,
autonémica o estatal.”

4.2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, ¥ Sistemas,
Alineaciones y Rasantes, se permitirdn los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial, excepto en las dreas deNeves—de del Pago Colalta entre la Barriada del
Almendral y Sanldcar Viejo, Poligonos Industriales del Palmar, Pinero y Rematacaudales
(suelo urbano) en Carretera de El Puerto y Las Palmeras en Carretera de Chipiona, Naves
municipales y su entorno en carretera de frebujena Jerez, ¥ unidades en suelo urbano y
urbanizable de cardcter transitorio procedentes del Plan General anterior, y-uroanizable
y restantes unidades y sectores sometidos a planeamiento de desarrollo por el Plan
vigente.

<< Residencial excepto en las dreas de Naves de la Gallarda, Rematacaudales (suelo
urbano), Naves municipales y su enforno en carretera de Jerez y unidades en suelo
urbano, urbanizable fransitorio y urbanizables sometidas a planeamiento de
desarrollo>>"

Las condiciones de estética, posicion y forma, altura y separacion a linderos de las
edificaciones de uso residencial serdn las de la subzona CJ-2b, mientras que el nimero
mdximo de viviendas permitidas serd el nimero entero que se obtenga de dividir la
superficie de parcela total, por la de la parcela minima establecida para dicha subzona.
Los restantes pardmetros serdn los establecidos en el apartado 2.

En el caso de que la superficie total de la actuacién supere los 3.000 m?, las condiciones
de ordenacién se establecerdn mediante un Estudio de Detalle que recoja la
ordenaciéon de los volumenes, el trazado del viario de acceso y la localizacién del suelo
dotacional publico o privado que en su caso corresponda.

% Se modifica este apartado para establecer las condiciones de los cerramientos de las parcelas de forma
coherente con el articulo 6.120 de estas normas.

' El Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas se encuentra derogado en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, siendo de aplicacién actualmente la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental y el Reglamento de Calificacién Ambiental, entre otras normas.

%2 Redaccién segun la Interpretacion aprobada por el Pleno el 30-9-2009, en virtud del articulo 1.6 del PGOU.
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- Comercio, excepto en la categoria de grandes superficies eormereiates minoristas. Esta
categoria serd permitida en las dreas de Rematacaudales (suelo transitorio) y Tridngulo
Industrial.

- Oficinas, pero tan solo como uso complementario de otras actividades, quedando
prohibido como uso exclusivo. Se podrdn autorizar como uso exclusivo en las dreas de

Navas de olata Rematacy

no estd permitido el uso residencial.

<< Oficinas, pero tan sélo como uso complementario de otras actividades, quedando
prohibido como uso exclusivo. Se podrdn autorizar como uso exclusivo en las dreas de
Naves de la Gallarda, Rematacaudales (suelo urbano), Naves municipales y su enforno
en carretera de Jerez y unidades en suelo urbano, urbanizable transitorio y urbanizable
sometidas a planeamiento de desarrollo.>>

Bodega.
- Espectdculos y salas de reunion.

Servicios del Automovil.

Aparcamiento.

Docente.

Deportivo.
- SIPS.
- Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

4.3.Las operaciones de carga y descarga se realizardn en el interior de la parcela
obligatoriamente, pudiendo ocupar para tal fin los espacios resultantes de separacién a
linderos y refranqueos.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 70/ 120




Normas

(]
®
9
-
L
<
®
K-
=
=

DOCUMENTO DE
APROBACION DEFINITIVA
ENERO DE 2018

16 del PGOU

MODIFICACION N°
Normas del suelo urbano y urbanizable

wzzy s ouanecca a v [INEANTTRFII

FECHA FIRMA
19-01-2018 14:06:43

FIRMADO POR

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA
Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a

Péagina: 71/ 120

https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica



[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

o o . DOCUMENTO DE
MODIFICACION N° 16 del PGOU: plQCUMENTODE | Norfna-s
Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

2.2MODIFICACIONES A LOS RESTANTES DOCUMENTOS DEL PGOU VIGENTE.

Respecto a los documentos que conforman el PGOU vigente, ha de indicarse que
Unicamente se infroducen modificaciones en el documento de Normas Urbanisticas.

2.3 INNECESARIEDAD DE EVALUACION AMBIENTAL.

De acuerdo con lo previsto en el articulo 36.1.c) de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn
Integrada de la Cadlidad Ambiental [LGICA], se encuentran sometidos a evaluacion
ambiental los instrumentos de planeamiento urbanistico sefalados en las categorias 12.3 a
12.8 del Anexo |, correspondiendo la categoria 12.3 a los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, asi como a sus innovaciones que afecten al suelo no urbanizable. En el caso que
nos ocupa, se frata de una innovacion del PGOU que afecta Unicamente a determinados
articulos de sus normas urbanisticas relacionados con la ordenacién pormenorizada del suelo
urbano y urbanizable, no teniendo ninguna incidencia en el suelo no urbanizable, por lo que
resulta innecesario someterlo al trdmite de evaluacién ambiental.

Teniendo en cuenta que tras la aprobacién inicial del documento de Modificacién 16 del
PGOU, ha tenido lugar la enfrada en vigor de la Ley 3/2015, de 29 de diciembre, de Medidas
en Materia de Gestion Integrada de Calidad Ambiental, de Aguas, Tributaria y de Sanidad
Animal, por la que se modifican diversos articulos de la citada LGICA, debe indicarse ademds
que segun la redacciéon dada por dicha Ley al articulo 40 de la LGICA, el presente
expediente no ha de ser sometido a evaluacién ambiental estratégica, al no estar incluido en
ninguno de los supuestos previstos en los apartados 2 y 3 de dicho articulo, puesto que se
trata de una modificacién que afecta Unicamente a la ordenacién pormenorizada del
planeamiento general relativa al suelo urbano y urbanizable, y que no va a originar la
implantacién de nuevas actividades o instalaciones cuyos proyectos deban someterse a
evaluacién de impacto ambiental.

LA DIRECTORA DEL DPTO. DE PLANEAMIENTO Y GESTION,
FDO.: MONTSERRAT DE LA CUADRA FERNANDEZ-GAO.
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PRIMERO. Los articulos 5.5, 5.10, 5.14, 5.19, 5.22, 5.26, 5.29, 5.30, 5.47 y 5.66 del Titulo Quinto de
las Normas Urbanisticas del vigente PGOU quedan redactados del siguiente modo:

Articulo 5.5.- Tipos de Uso.

1. Los usos regulados en el presente Plan General y en los instrumentos que lo desarrollen son
los relacionados en el Cuadro de Tipos de Usos.

USOS GLOBALES USOS PORMENORIZADOS
1. Residencial 1.1 Residencial unifamiliar
1.2 Residencial bifamliar
1.3 Residencial plurifamiliar
1.4 Residencial comunitario
2. Industrial 2.1 Industria y almacenamiento
2.2 Bodegas
2.3 Talleres artesanales y pequena industria
2.4 Talleres de mantenimiento del automavil

3. Cenfros y 3.1 Centros terciarios  3.1.1 Hospedaje
Servicios 3.1.2 Espectdculos y salas de reunién
Terciarios 3.1.3 Comercio 3.1.3.1 Local comercial

3.1.3.2 Agrupacién comercial
3.1.4 Grandes superficies minoristas
3.1.5 Oficinas
3.1.6 Agrupaciones terciarias
3.2 Servicios  3.2.1 Campamentos

terciarios
3.2.2 Aparcamientos  3.2.2.1 Garajes privados
y garajes 3.2.2.2 Aparcamientos puUblicos
4. Dotacional y 4.1 Dotaciones 4.1.1 Docente
servicios publicos 4.1.2 Deportivo
4.1.3 Servicios de 4.1.3.1 Sanitario
Interés 4.1.3.2 Asistenciall
publico 4.1.3.3 Cultural
y social 4.1.3.4 Administrativo pUblico

4.1.3.5 Mercados de abastos y
centros de comercio bdsico
4.1.3.6 Servicios urbanos
4.1.3.7 Religioso

4.2 Servicios publicos 4.2.1 Defensa y cdrceles

4.2.2
Cementerio
5. Espacios libres 5.1 Zonas verdes o jardines
5.2 Parques 5.2.1 Parques centrales

5.2.2 Parques suburbanos
5.3 Areas de ocio
6. Transportes e 6.1 Viario
infraestructuras 6.2 Estaciones de autobuses y centros de transporte

Urbanas bdsicas 6.3 Portuario
6.4 Infraestructuras urbanas bdsicas

7. Agropecuario
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2. Los usos globales admiten como uso dominante cualquiera de los usos pormenorizados
incluidos en su epigrafe, y como usos compatibles el resto de los usos pormenorizados en
las condiciones establecidas por el planeamiento.

3. Cualquier otro uso pormenorizado no incluido en el Cuadro de Tipos de Usos se regulard
andlogamente por las condiciones generales y particulares de aquel uso tipificado con el
que sea funcionalmente mds semejante.

Articulo 5.10.- Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Uso residencial es el que tiene por finalidad proporcionar alojomiento permanente a las
personas, de forma habitual o no, cualquiera que sea el fipo de edificio (vivienda
unifamiliar, edificio de pisos o de apartamentos, etc.). Se consideran comprendidos en el
mismo tanto las viviendas como sus instalaciones fijas, anejos vinculados o no, asi como los
espacios y elementos de uso comunitario y los de urbanizacién adscritos a las mismas,
excluyéndose los alojamientos de cardcter temporal comprendidos en el uso hospedaje.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Residencial unifamiliar: es el que se desarrolla en una vivienda destinada a una Unica
familia, situada en parcela independiente, en edificio aqislado o agrupado
horizontalmente a ofra vivienda o edificio de distinfo uso y acceso exclusivo e
independiente desde la via publica.

No obstante, se constituye dentro del uso residencial unifamiliar un régimen especial
para los conjuntos de viviendas unifamiliares que se organizan en una parcela comuin,
en régimen de divisibn horizontal o condominio, y que con independencia de que
tipoldgicamente tengan las caracteristicas propias de las viviendas unifamiliares,
comparten elementos comunes de relacidon con la via puUblica, espacios libres interiores
U ofras instalaciones comunitarias.

b) Residencial bifamiliar: es aquel en el que dos viviendas se agrupan en una Unica
edificacién y comparten una misma parcela. El cardcter mancomunado y no
segregable de la parcela en estos casos habrd de hacerse constar en escritura publica.

c) Residencial plurifamiliar: es el que se desarrolla en edificio constituido por viviendas
agrupadas con accesos y elementos comunes o complejo inmobiliario, resolviendo en
copropiedad o comunidad de propietarios los elementos, usos y servicios secundarios o
auxiliares de circulacion vertical u horizontal y las instalaciones comunitarias.

d)Residencial comunitario: comprende el que se desarrolla en edificios destinados al
alojomiento estable de personas, que no configuran nlcleos que puedan ser
considerados como familiares, como pueden ser las residencias de estudiantes, de
miembros de comunidades, etc.

3. Los conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela Unica comin deberdn cumplir ademds
las siguientes condiciones:

a) El nUmero mdximo de viviendas serd el nUmero entero que se obtenga de dividir la
superficie de parcela total, por la superficie minima de parcela establecida en las
condiciones particulares de parcelacién de cada ordenanza de zona, sin que puedan
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sobrepasarse los pardmetros de ordenacion y edificacion del total de la parcela por
aplicacién de las normas particulares de la zona en cuestion.

b) La superficie sobre rasante ocupada por cada vivienda, junto con el espacio libre de
cardcter privativo vinculado a la misma, tendrd la consideracion de parcela virtual o
superficie privativa, mientras que la superficie restante se considerard elemento comun,
el cudl deberd tener acceso desde el viario publico con una anchura minima de cinco
(5) metros, y contar con continuidad fisica a fin de garantizar las condiciones de
seguridad y accesibilidad a la superficie privativa de cada una de las viviendas.

c)En el elemento comuUn del conjunto podrdn levantarse construcciones auxiliares
conforme a lo previsto en el articulo 6.26 de estas normas, debiendo destinarse la
superficie restante a jardin o drea de juegos al aire libre, no pudiendo resolverse a su
costa y en su superficie la dotacion de aparcamientos. Si podrd ser ocupado bajo
rasante para uso de garaje enteramente subterrdneo, cuya cubierta permita
gjardinamiento. La ordenacién del conjunto tendrd un tratamiento de disefio unitario, sin
perjuicio de su ejecucidn por fases, prestando especial atencién al disefio de dicho
elemento comun.

d) En el caso de que la construccién del conjunto no se haga en una Unica fase, como
resultado de un proyecto unitario, serd necesaria la redaccién de un estudio de detalle
que ordene la actuacion y distribuya la edificabilidad entre las parcelas virtuales.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

e)Deberd quedar garantizada, mediante la constitucion del régimen juridico
correspondiente, la imposibilidad de disposicion independiente de la superficie privativa
donde se localiza la edificacién y la parte proporcional que, de cada vivienda, se
infegra en la superficie configurada como elemento comun del conjunto. En los
supuestos de que se actle sobre parcelas en las que ya existan viviendas, en el estudio
de detalle o proyecto de obras deberdn quedar definidas las operaciones necesarias de
reestructuracion del conjunto.

f) La tipologia de las viviendas serd la caracteristica de la zona donde se encuentre. En los
casos de unifamiliares aisladas o pareadas, éstas deberdn respetar las condiciones de
separacion entre edificaciones recogidas en las normas particulares de la zona
correspondiente. Las divisiones fisicas en el interior del conjunto de viviendas se realizardn
con setos o elementos de cierre didfanos, estéticamente admisibles, que no podrdn
superar los dos (2) metros de altura.

4. La superficie minima de parcela para la vivienda bifamiliar serd equivalente a la superficie
necesaria para dos viviendas segun las condiciones particulares de parcelacion de cada
ordenanza de zona, sin que puedan sobrepasarse los pardmetros de ordenacion y
edificaciéon del total de la parcela por aplicacién de las normas particulares de la zona en
cuestion.

5. Segun el régimen juridico a que pudieran estar sometidas, y con independencia de la
anterior clasificacion, se distinguen los siguientes tipo de viviendas:

a) Vivienda protegida: es aquella que ademds de cumplir las condiciones de uso, destino,
calidad, precio de venta o alquiler y, en su caso, superficie y diseno establecidas en la
normativa de aplicacién para las viviendas sometidas a algun régimen de proteccion
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puUblica, sean cadlificadas como tales por el Ayuntamiento o por el planeamiento
vigente.

El uso de vivienda protegida, a los efectos de su calificacion urbanistica, serd
identificado por el instrumento de planeamiento correspondiente de acuerdo con lo
dispuesto en la legislacion autondmica en materia de ordenacién urbanistica y de
vivienda.

Las parcelas calificadas con dicho uso no podrdn ser destinadas a vivienda libre ni a
otfros usos pormencrizados, admitiéndose Unicamente como compatibles los
dotacionales y los de pequeno comercio y oficinas dentro del uso de centros terciarios,
con un limite del diez por ciento (10%) de la edificabilidad mdxima permitida sobre la
parcela y siempre y cuando se mantenga el nUmero de viviendas protegidas
establecidas por el plan.

b) Vivienda libre: la que no estd sometida a ningun régimen especifico de protecciéon
puUblica, debiendo cumplir Unicamente las condiciones de uso, superficie y diseno
establecidas en los articulos siguientes de las presentes normas.

Arliculo 5.14.- Programa de la Vivienda.

1.

La vivienda dispondrd, como minimo de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo,
dormitorio principal o dos dormitorios sencillos y un armario ropero empotrado o local de
almacenaje. No podrd tener una superficie Ufil inferior a cuarenta y cinco (45) metros
cuadrados, excluyendo terrazas, balcones, miradores, tendederos y espacios con altura
libre inferior a doscientos veinte (220) centimetros.

. Cuando las condiciones particulares de zona o las normas especificas de aplicacion no lo

impidan, podrdn disponerse apartamentos compuestos por una estancia-comedor-cocinag,
gue también podrd ser dormitorio, o bien disponer del mismo en estancia separada, y un
cuarto de aseo completo. Su superficie Util no serd inferior a los veinticinco (25) metros
cuadrados ni superior a cuarenta y cinco (45) metros cuadrados, medidos tal como se
indica en el apartado anterior.

Tres (3) apartamentos o viviendas de un (1) dormitorio equivalen a dos (2) viviendas de dos
(2) dormitorios 0 mds a efectos de cdmputo y cumplimiento de determinacién del nUmero
de viviendas fijados en el planeamiento que resulte de aplicacion.

. Las diferentes piezas de la vivienda tendrdn tamafo, condiciones higiénicas y de

ventilacién adecuadas para la permanencia y habitacién de las personas. Cuando existan
dudas sobre la idoneidad de las soluciones proyectadas se deberdn cumplir como minimo
las condiciones senaladas por las normativas estatales y autondmicas de viviendas de
proteccién oficial y viviendas de promocion publica.

Articulo 5.19.- Definicion y Usos Pormenorizados.

1.

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

a) Produccién industrial. Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la
obtencién o transformacién técnica, econdmica, y las especialmente ligadas a la
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funcién principal, tales como la reparacion, guarda o depdsito de medios de
produccién y materias primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su
suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc., pero sin venta directa al publico.
Corresponden a este apartado las actividades incluidas en los epigrafes diez (10) al
cuarenta y fres (43) de la Clasificacidon Nacional de Actividades Econdmicas (CNAE), las
comprendidas en el ochenta y uno punto veintidds (81.22), las actividades de
produccidén cinematogrdfica, video y de programas de television correspondientes a los
epigrafes cincuenta y nueve punto quince y punto dieciséis (59.15 y 59.16), y las que
cumplieren funciones similares.

b) Aimacenagje y comercio mayorista. Comprende aquellas actividades independientes

cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi
como las funciones de almacenaje y distribucién de mercancias propias del comercio
mayorista. Asimismo se incluyen aqui otfras funciones de depdsito, guarda y almacenaje
ligadas a actividades principales de industria, del comercio minorista, tfransporte u otros
servicios del uso terciario, que requieren espacio adecuado separado de las funciones
bdsicas de produccidn, oficina o despacho al pUblico. Corresponden a este apartado
las actividades incluidas en los epigrafes cuarenta y seis (46) y cuarenta y siete punto
uno (47.1) de la CNAE, y todas aquellas que cumplieren funciones similares.

En el caso de los espacios destinados a funciones de guarda o almacenaje ligadas al
comercio minorista u ofros servicios del uso terciario, cuando fengan una superficie
inferior a los cien (100 m?) metros cuadrados, éstos se considerardn comprendidos dentro
del uso terciario al que estén vinculados, por lo que no formardn parte de este
apartado.

c) Reparacion y tratamiento de productos de consumo doméstico, comprenden aquellas

actividades cuya funcion principal es reparar o tratar objetos de consumo doméstico
con la finalidad de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial.
Pueden incluir la venta directa al publico o hacerse mediante intermediarios.
Corresponden a este apartado todas las actividades incluidas en el epigrafe noventa vy
cinco (95) de la CNAE, y las que cumplieren funciones similares.

d) Produccién artesanal y oficios artisticos. Comprende las actividades cuya funcién

principal es la obtencion o transformacién de productos, generalmente individualizables,
por procedimientos no seriados o en pequenas series, que pueden ser vendidos
directamente al publico o a través de intermediarios. Corresponden a este apartado las
funciones o actividades que lo sean por razén de su escala de produccién y forma de
trabajo, incluidas en los epigrafes diez (10) al cuarenta y tres (43) de la CNAE, y las que
cumplieren funciones similares.

e) Reparacion y mantenimiento de automéviles, motocicletas y bicicletas. Corresponden a

este apartado las actividades integradas en los epigrafes cuarenta y cinco punto dos vy
punto cuatro (45.2 y 45.4) de la CNAE.

2. Este uso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

a) Industria y almacenamiento, que incluye los usos comprendidos en los apartados a), b)

c) y d) del epigrafe anterior.
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b) Bodegas, que incluye los usos comprendidos en los apartados a) y b) del epigrafe
anterior, cuando su finalidad sea llevar a cabo operaciones de obtencién,
almacenamiento, crianza, elaboracidn, embotellamiento y distribucidn de vinos, licores y
productos derivados, asi como de otros productos alimentarios cuando su finalidad sea
la de almacenamiento y distribucion a mayoristas.

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

d)Talleres de mantenimiento del automaévil, que incluye las actividades comprendidas en
el apartado e) del epigrafe anterior.

Artliculo 5.22.- Servicios higiénicos y locales de descanso.

Los edificios y establecimientos que alberguen actividades incluidas dentro del uso global
industrial deberdn reunir las disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de
trabajo recogidas en las correspondientes normas reglamentarias que resulten de aplicacion,
en desarrollo de la legislacion de Prevencién de Riesgos Laborales.

Arliculo 5.26.- Condiciones de la Industria y Aimacenamiento en General.
a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona.

b) Estar ubicado en parcela independiente como uso exclusivo, con una superficie minima de
trescientos (300) mefros cuadrados, salvo que las condiciones particulares de la zona
obliguen a una de mayor superficie.

c) Disponer de muros de separacién con los edificios colindantes a partir de los cimientos,
dejando un espacio libre medio de quince (15) centimetros, con un minimo de cinco (5)
centimetros, no teniendo contacto con aquellos excepto en las fachadas, donde se
dispondrd el aislamiento conveniente.

Arficulo 5.29.- Condiciones de los Talleres de Mantenimiento del Automovil.

1. En zonas de uso global y determinado distinto al industrial las actividades incluidas en el uso
pormenorizado talleres de mantenimiento del automoévil deberdn cumplir las siguientes
condiciones:

a) Estar el uso permitido por las condiciones particulares de la zona, o ser la actividad de
taller para el mantenimiento del automévil complementaria a una actividad principal
incluida dentro del articulo 5.30, apartado 2.C) de estas normas, que si sea compatible
con la ordenanza de zona que resulte aplicable. La actividad de taller no podrd superar
en superficie a la actividad principal, y deberd desarrollarse en el mismo local o
establecimiento configuo.

b) Estar ubicado en la planta baja de las edificaciones o en parcela independiente como
uso exclusivo, armonizando la edificacién con la tipologia caracteristica de la zona, con
una superficie maxima de parcela de frescientos (300) metros cuadrados, salvo que la
ordenanza de zona obligue a una menor superficie.

c) Las exigidas en la Seccién 6* del Capitulo 5° de este Titulo.
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2. En todo caso, los talleres de mantenimiento de vehiculos de transporte de vigjeros vy
mercancias (autobuses y camiones) de peso mdximo autorizado superior a tres mil
quinientos kilos (3.500 Kg) solo se permitirdn en zonas de uso global o pormenorizado
determinado industrial.

Articulo 5.30.- Definicidn y Usos Pormenorizados.

1. El uso centro vy servicios terciario es todo aquel que tiene por finalidad la prestacion de
servicios tales como los de alojamiento femporal, comercio al por menor en sus distintas
formas, informacién, administracién, gestion, actividades de intermediacién financiera u
otras, seguros, etc.

2. Este caso global comprende los siguientes usos pormenorizados:

A)Hospedaje: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal a las
personas y que se desarrolla en los establecimientos de alojamiento turistico previstos en
la legislaciéon en materia de turismo en Andalucia. Comprende los epigrafes cincuenta y
cinco punto uno, punto dos y punto nueve (55.1, 55.2 y 55.9) de la CNAE.

B) Espectdculos y salas de reunion: es aquél destinado a actividades ligadas a la vida de
relacion, acompanadas, en ocasiones, de espectdculos, tales como cafés-concierto,
discotecas, salas de fiesta y baile, clubs nocturnos, casinos, salas de juegos recreativos,
bingos, y otros locales en que se practiquen juegos de azar. Comprende los epigrafes
noventa (90), noventa y dos (92) y noventa y tres punto dos (93.2) de la CNAE y cuantos
otros cumplieran funciones andlogas.

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

Comprende el comercio al por menor del epigrafe cuarenta y siete (47) de la CNAE,
salvo el cuarenta y siete punto uno (47.1), cuyas actividades se regulan en el articulo
5.19,1,b) y el cuarenta y siete punto tres (47.3), cuyas actividades se engloban en el uso
de Servicios del Automévil, regulado en el artficulo 5.104 de estas normas; los
restaurantes, bares y cafeterias, incluidos en el epigrafe cincuenta y seis (56), los servicios
personales del epigrafe noventa y seis (96) y cuantas actividades cumplieren funciones
similares.

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

a)Local comercial o establecimiento comercial: local, construccién o instalaciéon de
cardcter permanente, cubiertos o sin cubrir, con escaparates o sin ellos, que estén en
el exterior o interior de una edificacion, destinados al ejercicio regular de actividades
comerciales, y cuya dimension no sea superior a dos mil quinientos (2.500) metros
cuadrados de superficie Uil para la exposicidén y venta al publico.

b) Agrupacién comercial o establecimientos comerciales de cardcter colectivo: cuando
en un mismo espacio o complejo de edificios se infegran varios locales o
establecimientos comerciales individuales, con acceso a las siguientes instalaciones
comunes: acceso desde la via publica de uso exclusivo o preferente de los

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Péagina: 81 /120




[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE Normas

APROBACION DEFINITIVA

Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

establecimientos o sus clientes, aparcamientos privados, servicios para los clientes,
imagen comercial comun y perimetro comun delimitado.

D) Grandes superficies minoristas : es todo establecimiento de cardcter individual o

colectivo, en el que se ejerce la actividad comercial minorista, que  alcanzan
dimensiones superiores a los dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados de superficie
Util para la exposicién y venta al publico.

E) Oficinas: es aquel servicio que corresponde a las actividades terciarias que se dirigen,

como funcién principal, a prestar servicios de cardcter administrativos, técnicos,
financieros, de informacion u otros, realizados bdsicamente a partir del manejo vy
fransmisién de informacion, bien a las empresas o a los particulares.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficina, asi como funciones de esta
naturaleza asociadas a ofras actividades principales no de oficina (industria,
construccidon o servicios) que consuman un espacio propio e independiente. Asimismo se
incluyen servicios de informacién y comunicaciones, agencias de noticias o de
informacion turistica, sedes de participacién, politica o sindical, organizaciones
asociativas, profesionales, religiosas o con ofros fines no lucrativos, despachos
profesionales y otras que presenten caracteristicas adecuadas a la definicidn anterior.
Comprende, tanto las oficinas propiamente dichas en que ésta es la funcién principal,
englobadas en los epigrafes de la CNAE sesenta (60) a setenta y cuatro (74), desde el
setenta y siete (77) al ochenta (80); el ochenta y dos (82), ochenta y cuatro (84),
ochenta y ocho (88), noventa y cuatro (?94) y el noventa y nueve (99); asi como todas las
asociadas a actividades publicas o privadas, industriales o de servicios que consumen
espacio propio e independiente de la actividad principal, y cuantas otras cumplieren
funciones andlogas.

F) Agrupaciones terciarias: Cuando en una misma edificacion o en un conjunto de

edificaciones funcionalmente unitarias se implantan todos o varios de los usos
pormenorizados de hospedaje, comercio, espectdculos y salas de reunién y oficinas, de
acuerdo con los requisitos establecidos en el articulo 5.80 de las presentes normas.

G) Campamento: es aquel servicio destinado a proporcionar alojamiento temporal

mediante la instalacion de tiendas de campaia, caravanas, etc. Comprende el
apartado cincuenta y cinco punto fres (55.3) de la CNAE.

H) Aparcamientos y garagjes: es el uso de los espacios, edificados, sobre o bajo rasante,

diferenciados de la via publica para el estacionamiento y/o guarda de vehiculos, no
vinculados funcionalmente al resto de usos ubicados en el mismo suelo. Se distinguen
dos tipos:

- Garajes privados: son aqguellos destinados al estacionamiento de vehiculos situados
bajo o sobre suelos no incluidos en el dominio pUblico viario o de espacios libres.

- Aparcamientos publicos: son los espacios situados bajo la red viaria o los espacios
libres de dominio publico, destinados al estacionamiento temporal de vehiculos en
régimen de rotacion o residentes.
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Articulo 5.47.- Grandes Superficies Minoristas.

Solo se permitird la implantacién de grandes superficies minoristas en los emplazamientos que
el planeamiento general califique expresamente para dicho uso pormenorizado, siendo
incompatible cualquier otro uso salvo aquellos usos terciarios complementarios del uso
principal, como oficinas, espectdculos y salas de reunidn.

Articulo 5.66.- Acceso a los Gargjes.

1. Los garajes y sus establecimientos anexos, dispondrdn en todos sus accesos de un espacio
de tres (3) metros de anchura y cuatro (4) metros de fondo como minimo, con piso
horizontal, en el que no podrd desarrollarse ninguna actividad. El pavimento de dicho
espacio deberd ajustarse a la rasante de la acera, sin alterar para nada su trazado. En
consecuencia, en las calles inclinadas se formard una superficie reglada, fomando como,
lineas directrices la rasante en la alineacién oficial y la horizontal al fondo de los cinco (5)
metros a nivel con el punto medio de la primera y como generatrices rectas que se
apoyan en ambas y son perpendiculares a la segunda. La puerta del garaje no
sobrepasard en ningun punto la alineacion oficial y tendrd una altura minima de dos (2)
metros. En las calles con pendiente, la altura se medird en el punto mds desfavorable.

2. Los accesos a los garajes podrdn no autorizarse en alguna de las siguientes situaciones:

a) A distancia menor de quince (15) metros, o de cinco (5) metros en la zona Centro, de la
interseccion de las lineas de bordillo de las calles, en tramos curvos de radio menor de
diez (10) metros y otros lugares de baja visibilidad.

b) En lugares en los que incidan negativamente en la circulacién de vehiculos o peatones,
en lugares de concentracién, y especialmente en las paradas fijas de transporte publico.

c) Con su eje a menos de quince (15) metros, o de seis (6) metfros en la zona de Centro
Histérico del eje de otro acceso de garaje.

d) Con un ancho superior a seis (6) metros de aceras publicas.

Si por tales circunstancias no pudiera solucionarse el aparcamiento en la parcela, podrd
eximirsele del cumplimiento de las dotaciones correspondientes.

3. Las rampas rectas no sobrepasardn la pendiente del dieciséis por ciento (16%) y las rampas
en curva, del doce por ciento (12%), medida por la linea media. Su anchura minima serd
de fres (3) metros, con el sobreancho necesario en las curvas, y su radio de curvatura,
medido también en el eje, serd superior a seis (6) metros. El proyecto de garaje deberd
recoger el trazado, en alzado o seccidn, de las rampas, reflejando los acuerdo verticales
con las superficies horizontales de cada planta y con la via publica, ateniéndose a la
normativa de frazado existente.

4. Los garajes de menos de cuatrocientos (400) metros cuadrados podrd utilizarse como
acceso el del portal del inmueble cuando el gargje sea para uso exclusivo de los
ocupantes de edificio.

Los accesos de los garajes de menos de seiscientos (600) metros cuadrados podrdn servir
también para dar entrada a locales con usos autorizables, siempre que las puertas que
den a los mismos sean blindadas y el ancho del acceso sea superior a cuatro (4) metros, y
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en los de menos de doscientos (200) metros cuadrados, sea superior el ancho de este
acceso a tres (3) metros, debiendo establecerse una diferencia a nivel de diez (10)
centimetros entre la zona de vehiculos y la peatonal, con una anchura minima para ésta
de sesenta (60) centimetros.

. Los garajes de cuatrocientos (400) a dos mil (2.000) metros cuadrados podrdn disponer de

un solo acceso para vehiculos, pero contardn con ofro peatonal distanciado de aquél,
dotado de vestibulo estanco, con dobles puertas resistentes al fuego y con resortes de
retencién para posibles ataques al fuego y salvamento de personal, el ancho minimo de
este acceso serd de un (1) metro.

. Para garajes de superficie superior a cuatrocientos (400) metros cuadrados la seccién de

las rampas serd de tres (3) o seis (6) metros si es rectilinea, segin sea unidireccional o
bidireccional, y de trescientos cincuenta (350) centimetros si la rampa no es rectilinea. Si la
rampa no es rectilinea bidireccional y sirve de acceso al exterior, su seccién serd de
seiscientos setenta y cinco (675) centimetros, repartidos en trescientos cincuenta (350) para
el carril interior y trescientos veinficinco (325) para el exterior.

Para garajes de menos de dos mil (2.000) metros cuadrados que cuenten con un solo
acceso unidireccional y uso alternativo de la rampa de acceso, la longitud en planta de la
rampa o acceso no podrd superar veinticinco (25) metros.

. En los garajes entre dos mil (2.000) y seis mil (6.000) metros cuadrados, la entrada y salida

deberdn ser independientes o diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccién
de tres (3) metros y deberdn tener ademds una salida directa de emergencia vy
salvamento. En los superiores a seis mil (6.000) metros cuadrados, deberdn existir accesos a
dos (2) calles, con entrada y salida independientes o diferenciadas en cada una de ellas.
Estos Ultimos dispondrdn de un acceso para peatones.

. Los garajes de superficie superior a dos mil (2.000) metros cuadrados dispondrdn de una

salida independiente para peatones por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de
superficie total de garajes o fraccidon superior a mil (1.000) metros cuadrados.

. Las rampas de comunicacion entre plantas, para garajes de superficie superior a dos mil

(2.000) metros cuadrados, no podrdn ser bidireccionales, salvo que su trazado en planta
sed rectilineo.

Los accesos se situardn, a ser posible, de tal forma que no se destruya el pautado del
arbolado existente o previsto. En consecuencia, se procurard emplazar los vados
preservando los alcorques.

En cumplimiento de las normas para la accesibiidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacién y el trasporte en Andalucia, los vados destinados a entrada vy
salida de vehiculos se disenardn de forma que los itinerarios que atraviesen no queden
afectados por pendientes, de tal forma que considerados en el sentido peatonal de la
marcha cumplan los siguientes requisitos:

a)La pendiente longitudinal serd del 8% en tramos inferiores a 3 m. y del 6% en tramos
iguales o superiores a 3 m.

b) La pendiente transversal mdxima serd del 2%.
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SEGUNDO. Los articulos 6.2, 6.12, 6.17, 6.18, 6.28, 6.35, 6.41, 6.48, 6.63, 6.81, 6.87, 6.108, 6.110,
6.114 y 6.120 del Titulo Sexto de las Normas Urbanisticas del vigente PGOU quedan
redactados del siguiente modo:

Articulo 6.2.- Tipos de Obras de Edificacion.

1. A los efectos de la aplicacién de las condiciones generales y particulares reguladas en las
presentes Normas, se establecen los siguientes tipos de obras de edificacion:

A)Obras en los edificios, que engloban las tendentes a la buena conservacion y/o
rehabilitacién del patrimonio edificado vy las obras de reforma y ampliacion, segun los
siguientes tipos:

a)Obras de conservacion y mantenimiento: son obras menores cuya finalidad es
mantener el edificio en correctas condiciones de salubridad y ornato, sin alterar su
estructura portante, ni su estructura arquitectdnica, asi como tampoco su distribucion.
Se incluyen en este tipo, entre ofras andlogas, el cuidado y afianzamiento de cornisas
y volados, la limpieza o reposicion de canalones y bajantes, los revocos de fachada,
la pintura, la reparacion de cubierta y el saneamiento de conducciones.

b) Obras de consolidacién: son obras de cardcter estructural que tienen por objeto el
afianzamiento, refuerzo o sustitucién de elementos danados de la estructura portante
del edificio; pueden oscilar entre la reproduccidn literal de los elementos danados
preexistentes hasta su permuta por ofros que atiendan Unicamente a la estabilidad
del inmueble y realizados con tecnologia mds actualizada.

c) Obras de acondicionamiento: son obras que tienen por objeto mejorar o transformar
las condiciones de habitabilidad y salubridad de un edificio o de una parte del mismo,
pero con la conservaciéon integral o mayoritaria de su configuracion arquitecténica y
disposicion estructural y espacial originaria. Se incluyen en este tipo de obras la
sustitucion de instalaciones antiguas, la incorporacién de nuevos sistemas de
instalaciones y la implantacién de las necesarias para la centralizacién o dotacion de
instalaciones energéticas comunes y de captadores solares u otras fuentes de energia
renovables, las destinadas a reducir el consumo de agua y energia eléctrica y a la
mejora del aislamiento térmico y acustico del inmueble, asi como las que tienen por
objeto garantizar la accesibilidad universal y la supresidén de barreras arquitectonicas.

d)Obras de rehabilitacion: son obras consistentes en la renovacidn mediante
transformacién de un edificio existente, para su adaptacién a las nuevas condiciones
de uso o bien, que debido a su deterioro funcional, requiere de una actuacién global
gue incluya el conjunto de actuaciones recogidas en los apartados anteriores, asi
como las de reforma en su caso.

e) Obras de restauracion: son obras que tienen por objeto la restitucidén de los valores
histéricos y arquitecténicos de un edificio existente o de parte del mismo,
reproduciéndose con absoluta fidelidad la estructura portante, la estructura
arquitectonica, las fachadas exteriores e interiores y los elementos ornamentales,
cuando se utilicen partes originales de los mismos y pueda probarse su autenticidad. Si
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se anadiesen materiales o partes indispensables para su estabilidad o mantenimiento
las adiciones deberdn ser reconocibles y evitar las confusiones miméticas.

f) Obras de reforma: son aquellas obras que, manteniendo los elementos de valor y las
caracteristicas esenciales de la edificacion existente, pueden hacer modificaciones
gue alteren la organizacidn general, la estructura arquitecténica vy la distribucién del
edificio, y/o tengan por objeto el cambio del uso caracteristico del mismo. Segin los

elementos afectados se distinguen los subtipos siguientes:

f.1) Reforma menor: son obras en las que no se efectUan variaciones en ninguno de

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

los aspectos que definen las principales caracteristicas arquitecténicas del edificio,
como son el sistema estructural, la composicién espacial y su organizacién general.
También permitird aquellas obras de redistribucidn interior que no afecten a los
conceptos anteriormente citados ni a los elementos de valor tales como fachadas
exteriores e interiores, cubiertas, disposicidn de crujias y forjados, patios, escaleras y
jardines.

f.2) Reforma parcial: son obras en las que, conservdndose las fachadas, cubiertas y

crujias asociadas a los elementos de interés tipoldgicos del edificio (definidos por
los espacios de acceso, patio principal y elementos de articulacion espacial:
galerias con arquerias, escaleras, etc.), asi como otros elementos de valor que
pudiesen existir (jardines u otros espacios), permiten demoliciones que no afecten a
los espacios catalogados y su sustitucién por nueva edificacién, siempre que las
condiciones de edificabilidad de la zona lo permitan. Si la composicién de la
fachada lo exigiese, también se permitirdn pequenos retoques en la misma.

f.3) Reforma general: son obras en las que manteniendo la fachada, la disposicién

de los forjados en la primera crujia y el tipo de cubierta asi como, en su caso, los
restos de elementos arquitectdnicos de valor (arquerias de patios, etc.), permite
intervenciones en el resto de la edificacidon con obras de sustitucién, siempre que
se articulen coherentemente con la edificacién y elementos que se conserven y lo
permitan las condiciones de edificabilidad de la zona. Si la composicion de la
fachada lo exigiese, también se autorizardn pequenos retoques en la misma.

f.4) Obras de adecuacion de local: son obras ligadas al acondicionamiento de

locales, en bruto o adaptados a otro uso anterior, para desempenar una nueva
actividad.

g) Obras de ampliacién vertical: son aquellas en las que la reorganizacion constructiva

se efectla sobre la base de un aumento de la superficie construida original, bien por
remonte o adicién de una o mds plantas sobre las existentes, o bien mediante la
construccion de entreplantas o forjados intermedios en zonas en las que su altura lo

permite.

B) Obras de demoliciéon que, segun supongan o no la total desapariciéon de lo edificado,

serdn de demolicién total o parcial.

C) Obras de nueva edificacion: son aqguellas que suponen una nueva construccion de la

totalidad o parte de la parcela. Comprende los subtipos siguientes:
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a) Obras de reconstruccion: son aquellas que tienen por objeto la reposicién, mediante
nueva construccidén de un edificio preexistente, total o parcialmente desaparecido,
reproduciendo en el mismo lugar sus caracteristicas formales.

b) Obras de sustitucion: son aquellas mediante las que se derriba una edificacion
existente o parte de ella y en su lugar se levanta una nueva construccion.

c) Obras de ampliacién horizontal: son aquellas en las que la reorganizacién constructiva
se efectia sobre la base de un aumento de la superficie construida original, en el que
la ampliacion o edificacién de nueva planta se sitUa en los espacios libres no
cudlificados del solar u ocupados por edificaciones marginales. No se podrd proceder
a colmatar cuando la edificacion existente ocupe mds superficie que la que
corresponderia a la parcela por aplicacién de la correspondiente ordenanza de zona.

d) Obras de nueva planta: son las de nueva construccion sobre solares vacantes.

2. Las condiciones particulares de zona y las normas de proteccion de edificios catalogados

podrdn limitar los distintos tipos de obras que se puedan ejecutar en una zona o edificio.

3.-La documentacién técnica exigible para cada uno de los tipos de obras reflejadas en este

articulo se atendrd a lo sefalado al respecto en el Capitulo Cuatro del Titulo Segundo de
estas Normas.

Articulo 6.12.- Aplicacion.

1.

Las condiciones de situaciéon y forma se aplicardn en su integridad a las obras de nueva
edificaciéon. Para el resto de los tipos de obras (conservacién, consolidacién, restauracion y
reforma), tan solo se aplicardn las condiciones que afecten a los elementos objeto de las
citadas obras, sin perjuicio de lo que establezcan las ordenanzas de zona o las normas de
proteccién.

. En el caso de las obras de rehabilitacién, reforma o acondicionamiento que tengan por

objeto la instalacion de ascensores u otros elementos de supresidn de barreras
arquitecténicas en edificios existentes, y siempre y cuando no resulte viable técnica o
econdmicamente ninguna ofra solucién para garantizar la accesibilidad universal, dichos
elementos podrdn quedar exentos del cumplimiento de las condiciones de separacién a
linderos y/o separacién entre edificios.

. Lo dispuesto en el apartado anterior serd también de aplicacién en los supuestos de las

obras de acondicionamiento o rehabilitacién que consigan reducir al menos en un treinta
por ciento (30%) la demanda energética anual de calefaccion o refrigeracion del edificio,
mediante la instalacidén de aislamiento térmico o fachadas ventiladas por el exterior del
edificio.

Articulo 6.17.- Separacion a Linderos.

1.

Separacion a linderos es la distancia horizontal entre el plano de fachada y el lindero
correspondiente medida sobre una recta perpendicular a éste.

2. En aquellos casos en que el planeamiento establezca distintos valores de la separacion

entre la edificacion a los linderos laterales y al testero, y cuando por la irregular forma de la
parcela sea dificil diferenciar cual es el testero, se medirdn las separaciones de modo que
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redunden en la mayor distancia de la construcciéon a las de su entorno, y en la mejor
funcionalidad y mayor tamano del espacio libre de parcela.

. Las separaciones minimas de la edificacién o edificaciones al lindero frontal, al testero o a

sus linderos laterales son las establecidas en cada caso en las condiciones particulares de
zona.

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

. Salvo que las condiciones particulares de zona dispongan expresamente lo confrario, las

plantas sétano y cualesquiera otra construccién auxiliar de las previstas en el articulo 6.26
de estas normas o instalaciones resultantes de desmontes, nivelaciones de terreno o
excavaciones, deberdn respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, excepto si
se tfrata de piscinas o de la parte que sirva para dar acceso desde el exterior a los usos
permitidos en los sétanos, y siempre que dicha parte no exceda del quince por ciento
(15%) de la superficie libre de parcela.

Articulo 6.18.- Refranqueos.

1.

3.

Refranqueo es la anchura de la banda de terreno comprendido entfre la alineacién
exterior y la linea de edificacién. El pardmetro puede establecerse como valor fijo obligado
o como valor minimo.

. Elrefranqueo puede ser:

a) Retranqueo en todo el frente de alineacion de una manzana.
b) Retranqueo en las plantas pisos de una edificacion.
c) Retranqueo en planta baja para formacion de pérticos o soportales.

El retranqueo se medird en la forma determinada para la separacién a linderos.

Articulo 6.28.- Computo de la Superficie Edificada.

1.

Salvo que las normas de zona establezcan otfros, para el cédmputo de la superficie
edificada se seguirdn los siguientes criterios:

1° No se computard como superficie edificada la de las construcciones bajo rasante ni los
soportales o las plantas porficadas que sean utilizadas como espacios libres o
aparcamientos comunitarios al servicio de la colectividad, excepto las porciones
cerradas que hubiera en ellas, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los patios
interiores de parcela que no estén cubiertos aunque estén cerrados en todo su
perimetro y los patios cubiertos en las condiciones del articulo 6.54, las construcciones
auxiliares cerradas con materiales translUcidos y construidas con estructura ligera
desmontable, los elementos en cubierta recogidos en el articulo 6.35.d) y e) y los
espacios inferiores bajo cubierta, si carecen de posibilidades de uso o se destinan a
depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

2° Computardn integramente los cuartos de caldera, basuras, contadores y otros andlogos,
los cuerpos volados, asi como las edificaciones auxiliares, salvo las incluidas en la regla
anterior, y los espacios interiores bajo cubierta en los que las normas particulares de zona
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permitan piezas habitables y tfengan una altura libre de piso superior a ciento cincuenta
(150) centimetros.

2. Cuando se proyecten actuaciones que tengan por objeto la instalacién de ascensores u

otros elementos de supresién de barreras arquitectdnicas en edificios existentes que tengan
agotada la edificabilidad, y requieran una ampliacién del volumen edificable por no
resultar viable técnica o econdmicamente ninguna ofra solucién en el interior de los
mismos, dichos elementos no computardn como superficie edificada.

3. Este mismo criterio se seguird en los supuestos en las obras de acondicionamiento o

rehabilitacién que tengan por objeto reducir al menos en un treinta por ciento (30%) la
demanda energética anual de calefaccién o refrigeracién del edificio, y requieran la
ampliaciéon de la superficie edificada como consecuencia de la instalacidon de aislamiento
térmico o fachadas ventiladas por el exterior del edificio, la instalacion de dispositivos
bioclimdticos adosados a las fachadas o la implantacidon de las instalaciones necesarias
para la centralizaciéon o dotacién de instalaciones energéticas comunes y de captadores
solares u otfras fuentes de energia renovables.

Articulo 6.35.- Construcciones e Instalaciones por Encima de la Altura Reguladora Maxima.

Por encima de la altura mdxima sélo se permitirdn:

a) La cubierta del edificio, de pendiente inferior a treinta (30) grados sexagesimales y cuyos
arrangues se produzcan en todas las lineas perimetrales de sus fachadas exteriores. El
vuelo mdximo de la cubierta no podrd superar el de los aleros.

Los espacios interiores que resulten bajo la cubierta no serdn habitables ni ocupables,
salvo que expresamente lo autoricen las condiciones particulares de zona, pudiendo
estar destinados a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio.

b) Los petos de barandilla de fachadas (anterior, posterior o laterales) y de patios interiores,
asi como elementos de separacién entre azoteas tendrdn una altura mdxima de ciento
veinte (120) centimetros si son opacos y de ciento ochenta (180) centimetros si son
enrejados o fransparentes; en todo caso los petos de separacidén entre azoteas
medianeras serdn opacos y de ciento ochenta (180) centimetros de altura.

c) Las cdmaras de aire y elementos de cubierta de los casos de terraza o cubierta plana,
con altura mdxima total de ciento veinte (120) centimetros.

d) Los remates de las cajas de escaleras, casetas de ascensores, depdsitos y otros recintos
para las instalaciones, que no podrdn sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50)
metros sobre la altura de cornisa, las chimeneas de ventilacién o de evacuacién de
humos, calefaccidon y acondicionamiento de aire y demds elementos técnicos, con las
alturas que en orden a su correcto funcionamiento determine la normativa técnica
aplicable y en su defecto el buen hacer constructivo.

e) Los remates del edificio de cardcter exclusivamente decorativo.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda

Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a
https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica

Pagina: 89 /120



[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE Normas

APROBACION DEFINITIVA

Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018 Urbanisticas

Articulo 6.41.- Entreplantas.

1. Podrd autorizarse la construccion de entreplantas siempre que su superficie Util no exceda

del cincuenta por ciento (50%) de la superficie Util del local a que esté adscrita y no rebase
la superficie edificable.

. La altura libre de piso por encima y por debajo de la entreplanta serd en todo caso

superior a doscientos cincuenta (250) centimetros. Esta distancia tendrd valor de minimo
independiente del uso a que se destine la entreplanta.

. En las zonas de uso caracteristico residencial, cuando se proyecten edificios de espacio

Unico y altura libre mayor o igual a seis (6 m) metros destinados a otros usos compatibles, se
computard su superficie edificada contando con la posibilidad de que se construya una
entreplanta, por lo que se aplicard a la superficie construida proyectada un coeficiente de
1,30, no pudiendo rebasar el resultado de dicho cdiculo la superficie maxima edificable de
la parcela donde se ubique.

Articulo 6.48.- Dimension de los Patios de Parcela.

1. Sin perjuicio de lo que establezca las condiciones particulares de zona del Plan General las

dimensiones de los patios se ajustardn a las que se indican en los siguientes epigrafes de
este articulo.

2. En viviendas unifamiliares las dimensiones de los patios se ajustardn a los siguientes

pardmetros:

a) La dimensién de cualquier lado del patio serd igual o superior a un tercio de su altura
(h/3), con un minimo de doscientos cincuenta (250) centimetros.

b) Cuando por inexistencia o escasas dimensiones del jardin, el patio constituya el principal
espacio abierto de la parcela, su superficie serd igual o mayor que nueve (9) metros
cuadrados.

3. En los edificios plurifamiliares sus pardmetros serdn los siguientes:

a) La dimensién de los patios de parcela se establece en funcién del uso de las piezas que
abren a ellos y de la altura (h) del patio, medido en la forma citada en el articulo 6.46.

b) El cuadro siguiente determina las dimensiones minimas:

DIMENSION MINIMA

USO DEL LOCAL En relacién con Absoluta

la altura (m)

Patios vivideros H 9,00

Patios de luces:

- Si iluminan piezas distintas de H/3 3,30

cocinas

- Si solo iluminan cocinas H/4 3,00

Patios de ventilacién H/5 2,00

c) En consideracién a las dificultades que pudieran presentar las construcciones en
parcelarios muy irregulares se permitird una tolerancia de hasta el cinco por ciento (5%)
en el ajuste de los pardmetros establecidos en el anterior apartado siempre que se
justifique una solucién arquitecténica adecuada.
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d) En los patios de planta no rectangular, su forma serd tal que permita trazar en su interior
una circunferencia de didmetro igual a la dimension minima entre paramentos opuestos,

cuyas luces rectas no podrdn ser en ningun caso inferiores a

fres (3) metros,

manteniéndose para el resto de los paramentos enfrentados las distancias minimas
establecidas en el cuadro. A estos efectos, se entfiende por luz recta la longitud del
segmento perpendicular al paramento exterior medido en el eje del hueco considerado,

desde dicho paramento hasta el muro o lindero mds préximo.

e)Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumplirdn las anteriores

condiciones, considerdndose como paramento frontal el de la linde,

ain cuando no

estuviera construido, o bien podrd considerarse como patio Unico, mancomunado con
el edificio colindante, ateniéndose a lo establecido en el articulo siguiente.

Arficulo 6.63.- Piezas Habitables en Plantas Sétano.

No podrdn instalarse en sétanos piezas habitables salvo que su techo esté

un (1) metro por

encima de la cota de referencia o del terreno, con la excepcidn de los expresamente

autorizados en las normas de uso.

Articulo 6.81.- Evacuacion de Humos.

1. En ningun edificio se permitird instalar la salida libre de humos por fachadas, patios

comunes, balcones y ventanas, aungue dicha salida tenga cardcter provisional.

En los edificios de nueva planta, cuya planta baja se destine principal o exclusivamente a
locales comerciales, se deberdn prever canalizaciones interiores verticales para la
evacuacion de humos y gases con salida directa a la cubierta, en la proporcién de un (1)
conducto por cada cien (100 m?) metros cuadrados de local, al objeto de permitir la futura
ubicaciéon de actividades que pudieran necesitar de este tipo de instalaciones. Estos
conductos dispondrdn de una dimension minima de cincuenta por cincuenta (50x50)
centimetros, y contardn con el debido aislamiento térmico y acuUstico previsto en los
apartados siguientes.

. Cabrd& autorizar la evacuacion de humos procedentes de locales de planta baja o

inferiores a la baja hasta la cubierta, a través de conductos situados en patios comunes del
edificio. En ningUn caso se alterardn las condiciones estéticas de dichos patios. Se dard
tratamiento arquitecténico adecuado a los elementos de evacuacidén de humos, que no
podrdn interceptar en su desarrollo huecos de ventilacidon e iluminacién, de los que se
distanciardn una longitud equivalente al saliente mdximo de la conduccién con el minimo
de cincuenta (50) centimetros, y sin que en su proyeccién en planta superen el cinco por
ciento (5%) de la del patio.

. Todo tipo de conducto o chimenea estard provisto de aislamiento y revestimiento

suficientes para evitar que la radiacién de calor se tfransmita a las propiedades contiguas, y
que el paso y salida de humos cause molestias o perjuicio a terceros.

. Los conductos no discurrirdn visibles por las fachadas exteriores y se elevardn como minimo

un (1) metro por encima de la cubierta mdas alta situada a distancia no superior a ocho (8)
metros.
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5. Con cardcter excepcional, en los casos en los que la evacuacién no pueda readlizarse a
través de conducciones interiores o mediante conductos situados en los patios comunes
del edificio en el que se ubica el local, y siempre y cuando no resulte viable técnica o
econdmicamente ninguna otra solucién para garantizar la evacuacién de humos a la
cubierta, se permitird justificadamente la evacuacion por fachada disponiendo de los
sistemas de depuracion necesarios establecidos en el Codigo Técnico de la Edificacién.
Las rejillas de salida en fachada no podrdn situarse a menos de fres (3) metros sobre el nivel
de la acera.

6. Es preceptivo el empleo de filfros depuradores en las salidas de humos de chimeneas
industriales, instalaciones colectivas de calefacciéon y salidas de humos y vahos de cocinas
de colectividades, hoteles, restaurantes o cafeterias.

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

8. Serdn de aplicacién cuantas disposiciones sobre contaminacién atmosférica estén
vigentes, tanto si dimanan del Ayuntamiento como de cualquier ofra autoridad
supramunicipal.

Articulo 6.87.- Acceso a las Edificaciones.

1. Toda edificacidon deberd estar sefalizada exteriormente para su identificacion de forma
gue sea claramente visible de dia y de noche desde la acera de enfrente. Los servicios
municipales sefalardn los lugares en que debe exhibirse los nombres de las calles vy
deberdn aprobar la forma de exhibir el nUmero del edificio.

2. A las edificaciones deberd accederse desde la via pUblica, aunque sea atravesando un
espacio libre privado, en cuyo caso, dicho espacio libre deberd ser colindante
directamente con el viario publico al menos en un décimo (1/10) de su longitud, con un
minimo de tres (3) metros. La distancia a recorrer entre la via publica y la entrada al
edificio, cuando se destine a vivienda colectiva no superard los cincuenta (50) metros y en
este caso, y en cualquier ofro edificio de uso colectivo, serd posible el acceso a la
construccion por vehiculos de servicios de ambulancia.

3. Cuando asi se determine en las normas de uso, el acceso serd independiente para los usos
distintos al residencial, en edificios con dicho uso principal.

4. Los accesos a los edificios destinados a vivienda y a establecimientos e instalaciones de
concurrencia publica cumplirdn las condiciones establecidas en la normativa vigente
sobre accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas y en el Coddigo Técnico de la
Edificacion.

Articulo 6.108.- Tratamiento de las Plantas Bajas.

En aquellas obras que solo afecten a las plantas bajas de los edificios, éstas deberdn
componerse con el resto de las fachadas del mismo.

En los proyectos de obra nueva se deberd incluir el tratamiento de los elementos
estructurantes de la planta baja componiéndose con el resto de la fachada y ejecutdndose
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simultdneamente con ella. Los huecos destinados a locales deberdn cerrarse con
tratamientos que garanticen el ornato hasta tanto reciban un uso y destino definitivo.

Articulo 6.110.- Modificacidon de Fachadas.

1. En edificios no catalogados, podrd procederse a la modificacién de las caracteristicas de
una fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garanfice un
resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico vy su relacion con los colindantes.

2. Con cardcter general, en el espacio de retranqueo obligatorio en planta atico y en las
zonas de azotea que resulten visibles desde la calle no se permitird la instalacién de
pérgolas, estructuras metdlicas para la colocacién de toldos ni ningUn otro elemento
estructural o de cierre. No obstante, salvo en la zona de Centro Histdrico, se podrd autorizar
este tipo de instalaciones mediante la presentacién ante el Ayuntamiento de un proyecto
del conjunto del edificio que cuente con la aprobacion del propietario del edificio o de la
comunidad de propietarios.

3. Asi mismo, se podrd autorizar el cerramiento de terrazas y balcones existentes de acuerdo
con las determinaciones de un proyecto del conjunto de la fachada, que deberd contar
con la aprobacion del propietario del edificio o de la comunidad de propietarios.

En edificios en que se hubieran redlizado cerramientos andrquicos de terraza, el
Ayuntamiento podrd requerir a los propietarios la adecuacién de los mismos con una
solucion de disefo unitario, mediante la correspondiente orden de ejecucion.

4. En edificios existentes, no cabrd autorizar la instalacion de capialzados exteriores para
persianas enrollables, o tfodos, salvo que exista acuerdo del conjunto de propietarios del
inmueble, para colocar idénticas solucion en los huecos.

Articulo 6.114.- Instalaciones en la Fachada.

1. Ninguna instalacién de refrigeracién, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o
extractores podrd sobresalir mds de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior,
ni perjudicar la estética de la misma debiendo integrarse en su composicion.

2. Los equipos de acondicionamiento o extraccion de aire en locales situados en planta baja,
no podrdn tener salida a fachada a menos de tres (3) metros sobre el nivel de la acera.

Articulo 6.120.- Cerramientos.

1. Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga, deberdn cercarse
mediante cerramientos permanentes situados en la alineacién oficial, de altura
comprendida entre dos (2) y tres (3) metros, fabricados con materiales que garanticen su
estabilidad y conservacién en buen estado.

2. Las parcelas podrdn cerrarse con vallas de altura no superior a doscientos cincuenta (250)
centimetros, mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y que no forme frentes
opacos continuos de longitud superior a veinte (20) metros, salvo que las normas
particulares de zona recojan otras condiciones mds restrictivas.

3. En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.
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TERCERO. Los articulos 11.15, 11.17, 11.27, 11.38, 11.41, 11.43, 11.45, 11.47, 11.52, 11.55, 11.56,
11.66, 11.68, 11.69, 11.70, 11.73, 11.78, 11.79, 11.83, 11.84, 11.86, 11.87, 11.88, 11.89, 11.90, 11.91,
11.92, 11.93, 11.94, 11.95, 11.96, 11.97, 11.98, 11.100, 11.101, 11.103, 11.105, 11.106, 11.107,
11.108, 11.109, 11.114, 11.117, 11.121, 11.122 y 11.124 del Titulo Undécimo de las Normas
Urbanisticas del vigente PGOU quedan redactados del siguiente modo:

Zona Centro Histérico:

Articulo 11.15.- Altura y nimero de plantas.

1.

La cota de referencia se determinard por las reglas establecidas en estas Normas para la
edificaciéon alineada a vial.

. El nUmero de plantas que podrdn autorizarse como mdaximo es el marcado para cada

parcela en el Plano de Ordenacion del Centro Histdrico, que en el supuesto de solares en
esquina o con fachada a dos calles se refiere a parcelas catastrales completas, salvo que
especificamente los planos indiquen lo contrario, en cuyo caso la linea de division de
alturas vendrd marcada en ellos.

. Con cardcter de minimo obligatorio sélo podrd edificarse una (1) planta menos del

maximo que corresponda de conformidad con el apartado anterior, siempre que no
queden medianeras vistas de mds de una (1) planta.

. En parcelas sefaladas con un mdximo de dos (2) plantas este pardmetro adquiere el

cardcter de minimo obligatorio. En este caso se permitirdn dticos en planta tercera para
usos residenciales siempre que estén refranqueados como minimo tres (3) metros de la
fachada. Por encima de este atico no podrd aparecer ningin cuerpo edificado, ni siquiera
los previstos en el epigrafe uno (1) del articulo siguiente.

. La altura mdxima en unidades métricas vendrd determinada en funcién de los parédmetros

gue a continuacion se establecen para las distintas subzonas:
a) Altura de piso de planta baija.

- Subzona CHA: Tendrd un mdéximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo de
trescientos veinte (320) centimetros.

- Subzona CHB: Tendrd un mdéximo de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros y un
minimo de trescientos cincuenta (350) centimetros.

- Subzona CHE: Tendrd un mdximo de cuatrocientos (400) centimetros y un minimo de
trescientos (300) centimetros.

b) Desde la cota de referencia a la cara superior del forjado que cubra la planta baja no
habrd una distancia superior a:

- Subzona CHA: Cuatrocientos cinco (405) centimetros.
- Subzona CHB: Cuatrocientos cincuenta y cinco (455) centimetros.

- Subzona CHE: Cuatrocientos cinco (405) centimetros.
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c) Las plantas de piso tendrdn una altura comprendida entre los valores minimo y mdximo
siguientes:

- Subzona CHA: Doscientos ochenta (280) y trescientos cincuenta (350) centimetros.

- Subzonas CHB y CHE: Doscientos ochenta (280) y frescientos ochenta (380)
centimetros.

. Dentro de las condiciones senaladas en los apartados anteriores, las alturas totales y

parciales deberdn establecerse en relacion con las colindantes, si éstas estan catalogadas,
condiciéon particular que deberd justificarse graficamente.

. En los supuestos de agregacion de parcelas con fachada a la misma calle o en esquinas

que tengan asignadas diferentes nimeros de plantas, las parcelas resultantes podrdn
igualar el niUmero de plantas de cualquiera de las parcelas agregadas, si bien la
edificabilidad del conjunto no podrd ser superior a la suma de las edificabilidades que
corresponderia a cada una de las parcelas de forma individualizada.

. Excepcionalmente, la Administracién urbanistica municipal podrd autorizar en plantas

bajas, alturas superiores a las que en cada caso correspondan cuando se justifique su
procedencia por necesidades especiales, funcionales y directamente vinculadas a un uso.
En todo caso la altura total del edificio deberd mantenerse dentro de la que le
corresponda de conformidad con lo establecido en los apartados anteriores.

Arficulo 11.17.- Edificabilidad neta.

1. La edificabilidad serd la resultante de aplicar un coeficiente de 2,1 m?/m32s sobre la

superficie neta de la parcela.

2. En el caso de rehabilitacién de edificios existentes para su destino al uso hospeddje, se

podrd incrementar la superficie edificable en un 10%, quedando esta vinculacion del
incremento edificatorio con el uso hospedaje necesariamente recogida en el registro de la
propiedad y debiendo ser demolida al desaparecer el uso.

En el caso de edificios catalogados, este incremento de edificabilidad quedard
condicionado al visto bueno del organismo competente en materia de Cultura para el
proyecto concreto.

Articulo 11.27.- Condiciones particulares de uso.
1. El uso determinado de la zona Centro Histérico serd el residencial en todas sus categorias.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Ordenacién Particular del Centro

Historico se permiten los siguientes usos pormenorizados:
Talleres artesanales.
Hospedaje.
Espectdculos y salas de reunién.
Bodega.

Comercio, en la categoria de local comercial y agrupacién comercial.
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Oficinas. Excepto en las plantas bajas de las edificaciones con frente a la Plaza del
Cabildo donde quedan expresamente prohibida su implantacién.

Aparcamientos y garagje.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Asistencial.
Administrativo PuUblico.

Religioso.

Zona de Edificacién en Manzana:
Articulo 11.38.- Aticos.

1. Cuando la altura de la nueva construccion sea inferior a la colindante, y la diferencia de
altura sea superior a dos (2) plantas o seis (6) metros, podrd edificarse una (1) planta de
dtico, por encima de las admisibles segin el cuadro de alturas. La superficie del atico no
serd superior al cincuenta por ciento (50%) de la planta piso. En este caso, el dtico deberd
tratar las medianerias que queden al descubierto como planos de fachada y habrd de
separar su plano de fachada de la general del edificio, como minimo, una distancia igual
o superior a su altura de piso.

2. Las parcelas con subindice “a” podrdn levantar un dtico por encima de la altura
reguladora méxima que computard edificabilidad. En este caso, el atico deberd tratar las
medianerias que gueden al descubierto como planos de fachada y deberd separar su
plano de fachada de la general del edificio, como minimo, una distancia igual o superior a
su altura de piso.

Arficulo 11.41.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de todas las subzonas serd el residencial, en la categoria de plurifamiliar
y residencial comunitario.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequena industria.
- Talleres de mantenimiento del automovil.
- Hospedaje.

- Espectdculos y Salas de reunion.

- Comercio, en las categorias de local comercial y agrupacién comercial. Se permiten los
pasajes comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.
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- Gargjes.

- Agrupaciones Terciarias.
- Docente.

- Cultural.

- Deportivo.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

Zona de Edificacién Suburbana:

Articulo 11.43.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1.

Edificabilidad de las Parcelas Existentes.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan General serd no
edificable por sus dimensiones.

. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

Todas las parcelas resultantes de nuevas agregaciones y segregaciones deberdn tener las
siguientes condiciones:

a) Para subzona S-1:
Superficie minima: Setenta y cinco (75) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Igual o superior a cinco (5) metros.

b) Para subzona S-2:
Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
Lindero Frontal: No podrd exceder de quince (15) metros.

No se podrdn agregar mds de cinco (5) parcelas.

. Cuando sobreviniese la ruina de varias unidades residenciales en una misma manzanag,

podrd plantease una actuacién unitaria sobre la manzana completa. En estos supuestos, si
resultase necesario por las condiciones del entorno, se podrdn ajustar las alineaciones
establecidas por el PGOU, mediante el correspondiente Estudio de Detalle que ordene los
volumenes de la manzana completa.

Articulo 11.45.- Ocupacion Bajo Rasante.

No se permiten construcciones bajo rasante, salvo que la edificacién estuviese destinada all
uso plurifamiliar o se actuase sobre una manzana completa conforme a lo previsto en el
articulo 11.43.3, en cuyo caso serd obligatoria la construccidon de un (1) sétano cuyo uso
exclusivo serd el de gargje. En el caso de una actuacién unitaria de viviendas unifamiliares
sobre una manzana completa, el sétano podrd ser mancomunado, de manera que los
garajes de cada vivienda compartan el acceso desde el viario publico.

Arficulo 11.47.- Altura.
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1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para los
edificios obligatoriamente alineados a vial.

2. Las alturas mdximas de las edificaciones serdn las siguientes:
a) Enla subzona S-1: Dos plantas (PB+1) y siete (7) metros.
b) En la subzona S-2: Tres plantas (PB+2) y once (11) metros.

3. En la subzona S-1, en los casos previstos en el articulo 11.43.3 de estas normas, se podrdn
levantar torreones, dticos o estudios por encima de la altura mdxima, que computardn
como superficie edificada, no pudiendo superar el cuarenta por ciento (40%) de la planta
inferior.

Articulo 11.52.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado serd el residencial unifamiliar, incluidos los conjuntos de viviendas
unifamiliares cuando se actle sobre una manzana completa conforme a lo previsto en el
articulo 11.43.3, y bifamiliar, asi como el plurifamiliar siempre que la parcela sea superior a
doscientos cincuenta (250) metros cuadrados y tenga un lindero frontal igual o superior a
diez (10) metros. En ningun caso se superard el nimero total de viviendas admisibles,
calculado conforme a los pardmetros fijados para las parcelaciones en cada una de las
subzonas.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

- Talleres artesanales y pequenas industrias.

- Talleres de mantenimiento del automovil.

- Residencial comunitario

- Hospedaje.

- Comercio de la categoria de locales comerciales y agrupaciones comerciales.
- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Garaje solo en edificios con viviendas plurifamiliares.

- Deportivo solo en edificios con otros usos.

- SIPS.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.

Zona de Edificacién Abierta:

Articulo 11.55.- Ruina Generalizada.

Si sobreviniese la ruina de varios blogues, la nueva edificacién requerird la previa aprobacion
de un Estudio de Detalle, con sujecién a las siguientes determinaciones:
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Las condiciones de separacion a linderos y a otras edificaciones serdn las que se
establecen en la seccién siguiente.

Las alturas mdaximas permitidas serdn las existentes o plantas bajas mds tres (3) plantas
(PB + 3) si aquellas fuesen superiores.

La edificabilidad serd: 2 m#/m3s.

Articulo 11.56.- Condiciones Particulares de Uso.

Las condiciones de uso serdn las particulares de la zona A.

1. El uso determinado en todas las subzonas serd el residencial (plurifamiliar). Se prohiben
expresamente las viviendas interiores.

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Calificacion, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.
Residencial comunitario

Hospedaije.

Espectdculos y Salas de reunidn.

Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes
comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Garagjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

Articulo 11.66.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado en todas las subzonas serd el de residencial (plurifamiliar). Se prohiben
expresamente las viviendas interiores.

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.
Residencial comunitario

Hospedaje.
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Espectdculos y Salas de reunidn.

Normas

Urbanisticas

Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes

comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Garagjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

Zona de Ciudad Jardin:

Articulo 11.68.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Parcelas edificables en la Subzona CJ-1, CJ-2y CJ-3.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

de su superficie.

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General que estdn situadas
en estas subzonas serdn edificables cualesquiera que sean las dimensiones de sus linderos y

Cuando no sea posible materializar la edificabilidad o llegar a soluciones coherentes, se
permitird la edificacién segun las condiciones del subtipo inferior. En el caso de CJ-1, que
no tiene un grado inferior, se podrdn flexibilizar las condiciones que no impliquen

afecciones sobre las parcelas colindantes.
2. Agregaciones y Segregaciones.

Podrdn segregarse parcelas siempre que todas las resultantes rednan las
a continuacién se sehalan:

a) En la subzona CJ-1:
- Superficie minima: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Seis (6) metros de longitud.
b) En la subzona CJ-2:
- Superficie minima: Ciento cincuenta (150) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: doce (12) mefros de longitud.
c) En la subzona CJ-3:
- Superficie minima: cuatrocientos (400) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: veinte (20) metros de longitud.

d) En la subzona CJ-4:

condiciones que
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- Superficie minima: Ochocientos (800) metros cuadrados.
- Longitud minima del lindero frontal: Veinticinco (25) metros.

Podrdn también agregarse parcelas, si bien, en las subzonas CJ-1 y CJ-2 deberdn
respetarse las siguientes condiciones:

- No podrdn agregarse mds de tfres (3) parcelas.

- Ninguna de las parcelas resultantes podrdn tener una superficie superior a seiscientos
(600) metros cuadrados ni sus linderos frontales exceder de los treinta (30) mefros de
longitud.

Articulo 11.69.- Condiciones Particulares de Posicion y Forma de los Edificios.

1. En la subzona CJ-1 las condiciones de ocupaciéon sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupaciéon sobre rasante: podrd llegar hasta el ochenta por ciento (80%) de la
superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1 m?t/m3s.
c) Separaciéon a linderos de la construccion:

Lindero Frontal: Tres (3) metros de retranqueo. Excepcionalmente podrd alinearse a vial
en el caso de las manzanas edificables de Bonanza, cuando por la servidumbre de
proteccidén del litoral no sean edificables al ampliarse estos retranqueos.

Linderos Laterales: Las edificaciones se adosardn a los linderos laterales.
Lindero Trasero: Tres (3) metros de retranqueo.

2. En la subzona CJ-2 las condiciones de ocupaciéon sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupacion sobre rasante: Podrd llegar hasta el setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,2 m?t/m3s.

c) Separacién a linderos de la construccioén:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de refranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacion.
Excepcionalmente podrdn disponerse sobre los linderos laterales cuando:

1) Existan construcciones adosadas a las medianeras laterales. En este caso, la nueva
construccion podrd disponerse ocupando la misma longitud del lindero ocupado.

2) Proyectos unitarios podrdn realizar edificaciones pareadas respetando el retfranqueo
frasero y al menos a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

3. En la subzona CJ-3 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad neta y
separacion a linderos serdn las siguientes:
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a) Ocupacioén sobre rasante: Podrd llegar hasta el setenta por ciento (70%) de la superficie
de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,8 m?t/m?s.

c) Separaciéon a linderos de la construccion:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de refranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacion.
Excepcionalmente podrdn disponerse sobre los linderos laterales cuando:

1) Existan construcciones adosadas a las medianeras laterales. En este caso la nueva
construccion podrd disponerse ocupando la misma longitud del lindero ocupado.

2) Proyectos unitarios podrdn realizar edificaciones pareadas respetando el retfranqueo
frasero y al menos a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

4. En la subzona CJ-4 las condiciones de ocupacion sobre rasante, edificabilidad neta y

separacion a linderos serdn las siguientes:

a) Ocupacién sobre rasante: Podrd llegar hasta el sesenta por cien (60%) de la superficie
de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,5 m?t/m?3s.
c) Separaciéon a linderos de la construccion:
Lindero Frontal: Tres (3) metros de refranqueo.
Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificacién.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.

5. Cuando en una parcela se proyecten varios edificios que no guarden continuidad fisica

entre si, se deberd respetar una separacién entre sus fachadas igual o superior a la altura
de coronacion del edificio mds alto, o bien, de la altura de coronacién del edificio mds
bajo si se encuentra situado al sur del otro, con un minimo en cualquier caso de seis (6)
metros. Dicha separacion se podrd reducir hasta los cuatro (4) metros cuando las dos
fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos, o cuando existiendo huecos en una o
ambas fachadas, éstos sean de habitaciones no vivideras.

6. Bajo rasante podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones del edificio y/o

cualguiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7 de estas
normas. Deberd respetar las distancias minimas a los lindes de parcela, permitiéndose
adosarse a lindero, en el caso de edificios de vivienda colectiva, siempre y cuando quede
enteramente subterrdneo y su cubierta permita ajardinamiento. En cualquier caso, deberd
quedar garantizada la dotacién de aparcamiento requerida para el uso residencial.

Articulo 11.70.- Altura mdaxima de la edificacion.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en las Normas generales

para los edificios exentos.
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2. La altura de la edificacion serd:

a) Parcelas de la subzona CJ-1: Dos plantas (PB+1) con un mdximo de siete (7) metros de
altura.

b) Parcelas de las subzonas CJ-2 y CJ-3: La altura dependerd del subindice sefalado para
la zona correspondiente en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones vy
Rasantes con la siguiente distribucién:

- Con subindice "a": Dos plantas (PB+1) y siete (7) metros de altura mdxima.
- Con subindice “a": Dos plantas (PB+1) y siete (7) metros de altura mdxima.

Cuando no se pueda agotar la edificabilidad asignada a la parcela, se podrd levantar
un dtico por encima de la altura mdaxima que computard edificabilidad. En este caso,
el dtico deberd tratar las medianerias que queden al descubierto como planos de
fachaday, en la fachada o fachadas frontales del edificio, deberd separar su plano de
fachada del de la planta alta, como minimo, una distancia igual o superior a su altura
de piso.

- Con subindice “b": Tres plantas (PB+2) y diez (10) metros de altura méxima.
- Con Subindice “c": Cuatro plantas (PB+3) y trece (13) metros de altura mdxima.

c) Parcelas de la subzona CJ-4: La altura mdxima serd de tres plantas (PB+2) y diez (10)
metros de altura mdxima. Por encima de la altura reguladora mdxima se podrd levantar
un dtico que computard edificabilidad. En este caso el dtico deberd tratar las
medianerias que queden al descubierto como planos de fachada, y deberd separar su
plano de fachada de la general del edificio, como minimo, una distancia igual o
superior a su altura de piso.

Articulo 11.73.- Condiciones Particulares de Uso.

1.

El uso determinado de la zona serd el residencial en todas sus categorias, salvo en la
subzona CJ-1 donde solo se autorizard el uso residencial unifamiliar y bifamiliar.

. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificaciéon, Usos, Sistemas,

Alineaciones y Rasantes se permitirdn los siguientes pormenorizados:
- Talleres artesanales y pequenas industrias.

- Hospedaje.

- Espectdculos y salas de reunion.

- Comercio en locales comerciales.

- Oficinas.

- Aparcamiento.

- Docente.

- SIPS.

- Deportivo.

- Infraestructuras Urbanas Basicas.
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Zona de Vivienda Unifamiliar Adosada:

Articulo 11.78.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Parcelas edificables en la Subzona D-1, D-2 y D-3

Normas

Urbanisticas

Todas las parcelas constituidas a la entrada en vigor del Plan General en estas subzonas
serdn edificables cualesquiera que sean las dimensiones de sus linderos y de su superficie.

Cuando por su superficie y edificabilidad no sea posible construir una vivienda de dos
dormitorios con las dimensiones minimas admisibles para la vivienda protegida, se permitird
la edificacién con las condiciones del subtipo inferior, hasta alcanzar una superficie
construida mdaxima de 60m?.

. En las dreas no parceladas en la actualidad o en las que se pretendiera realizar

agregaciones o segregaciones, cada una de ellas cumplird las siguientes condiciones:
a) En la subzona D-1:
Superficie: Sesenta (60) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Cinco (5) metros.
b) En la subzona D-2:
Superficie: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Seis (6) metros.
c) En la subzona D-3:
Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.

Lindero Frontal: Diez (10) metros.

Articulo 11.79.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacion se dispondrd en hilera entre medianeras con la proporcidon 1:1 entre

unidades de viviendas y nUmero de parcelas.

. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de

viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares en hilera.

No obstante, cuando en una misma parcela se proyecten varias hileras de edificaciones
gue no guarden continuidad fisica entre si, se deberd respetar una separacién entre sus
fachadas igual o superior a seis (6) metros, que podrd reducirse hasta los cuatro (4) metros
en los casos en que no existan elementos divisorios y las dos fachadas enfrentadas sean
paramentos ciegos.

Articulo 11.83.- Altura mdaxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para los

edificios que obligatoriamente deban alinearse a vial.
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2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda

sobrepasar de los siete (7) metros.

3. La altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta tres

(3) metros con respecto ala cota de referencia.

4. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.

Articulo 11.84.- Ocupacion Bajo Rasante.

1.

Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupacion no podrd exceder del perimetro de la edificacion sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.

. Sin perjuicio de lo expuesto anferiormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas

unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterréneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacién sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.

Articulo 11.86.- Condiciones Particulares de Estética.

. Se permiten las edificaciones con soportales.
. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustard a lo establecido en estas Normas.

. Cuando la cubierta sea azotea podrdn disponerse torreones o dticos, cuya superficie

computard dentro de la méxima edificada.

. Serd obligatorio vallar las parcelas siempre que la edificacién no esté alineada a vial,

mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y que no formen frentes opacos
continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura superior a dos (2) metros. En todo
caso, podrdn vallarse con elementos macizos de hasta un (1) metro de altura, que se
completardn con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles, con el limite
total anteriormente indicado de dos (2) metros.

Articulo 11.87.- Condiciones Particulares de Uso.

1.

El uso determinado de la zona serd el residencial con viviendas unifamiliares, pudiendo
también destinarse a viviendas bifamiliares o a conjuntos de viviendas unifamiliares en una
parcela comun.

. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificaciéon, Usos, Sistemas,

Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:
- Talleres artesanales y pequenas industrias.

- Talleres para el mantenimiento del automavil.

- Residencial comunitario.

- Hospedagje.

- Comercio en locales comerciales.
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- Garaje y aparcamiento.
- Docente.

- SIPS.

- Deportivo.

- Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada:

Articulo 11.88.- Delimitacion y Subzonas.

Estas condiciones particulares se aplicardn en la zona integrada por las dreas que en el Plano
de Cadlificacién, Usos, Sistemas, Alineaciones y Rasantes se identifican con las letras U, que
comprende a su vez las subzonas U-1, U-2, y U-3.

Arficulo 11.89.- Condiciones Particulares de Parcelacion.
1. Dimensiones minimas de las Parcelas.

Sin perjuicio de lo dispuesto en estas Normas, no podrdn ser edificadas aquellas parcelas
cuyas dimensiones, segun la subzona en que se sitUen, no cumplan las siguientes
condiciones minimas:

a) Enla subzona U-1:
- Superficie: Ciento veinte (120) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Seis (6) mefros.

b) En la subzona U-2:
Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Diez (10) metros.

c) En la subzona U-3:
Superficie: Quinientos (500) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Quince (15) metros.

2. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

No podrdn agregarse ni segregarse parcelas cuando alguna de las resultantes no rednan
las condiciones establecidas en el anterior apartado.

Articulo 11.90.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacion se dispondrd aislada en parcela con la proporcién 1:1 entre unidades de
viviendas y nUmero de parcelas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comun, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares aisladas, pareadas o agrupadas segun la zona, debiendo respetar
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una separacién entre sus fachadas igual o superior a seis (6) metros, que podrd reducirse
hasta los cuatro (4) metros en los casos en que no existan elementos divisorios y las dos
fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

Articulo 11.91.- La Edificabilidad Neta.

La edificabilidad neta sobre parcela serd segun la subzona de:
a)Parala U-1: 1 m2t/m?3s.
b) Para la U-2: 0,6 m?t/m3s.
c) Para la U-3: 0,4 m?t/m?3s.

Articulo 11.92.- Ocupacion sobre Rasante.

Sobre rasante las edificaciones podrdn ocupar los porcentajes de superficie total de la
parcela que a continuacién se fijan para cada subzona:

a)U-1: 70%
b) U-2: 50%
c) U-3: 30%
Articulo 11.93.- Alineaciones, Retranqueos y Separaciones a Linderos.

1. Las edificaciones se separardn de los linderos las distancias que, segun las subzonas en que
se encuentren, se sehalan a continuacion:

ad)En la subzona U-1: La edificacion se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

Lindero Frontal: Tres (3) metros.

Lindero Lateral: Podrd adosarse a los dos linderos; cuando no lo haga, deberd
refranquearse del lindero no ocupado al menos media vez la altura.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacién, y como minimo tres (3) metros.

b)En la subzona U-2: La edificacién se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

Lindero Frontal: Tres (3) metros.

Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacion, y como minimo tres (3) metros,
pudiendo adosarse a uno de los linderos laterales.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacién, y como minimo tres (3) metros.

c)En la subzona U-3: La edificacion se dispondrd retranqueada de los linderos como
minimo a:

Lindero Frontal: Seis (6) metros.
Lindero Lateral: Media vez la altura de la edificacion.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificacion.
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2. En la subzona U-1, con cardcter excepcional, se podrdn alterar las condiciones de
retfranqueo respecto a uno de los linderos frontales en los supuestos de parcelas en
esquina, siempre y cuando dicho frente dé a una calle con distintas condiciones de
separacion a linderos, en cuyo caso deberd incluirse en el proyecto un estudio de las
alineaciones de la manzana completa, con la justificacion de dichas circunstancias.

Arficulo 11.94.- Altura maxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para la
edificacion exenta.

2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda
sobrepasar de los siete (7) metros.

3. La altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta tres
(3) metros con respecto a la cota de referencia.

4. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 11.95.- Ocupacién Bajo Rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupaciéon no podrd exceder del perimetro de la edificacion sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.

2. Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterrdneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacién sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.

Arficulo 11.96.- Construcciones Auxiliares.

Las construcciones auxiliares deberdn situarse respetando las distancias a linderos
establecidas para cada subzona, sin que su altura pueda exceder de una planta y de fres
metros y medio (3,50 m).

No obstante, se podrdn alterar las condiciones de retranqueo respecto a uno de los linderos
laterales para la instalacion de cubiertas ligeras, sin cerramientos laterales, destinadas a
aparcamiento interior de la parcela, siempre y cuando existan edificaciones ya adosadas a
dicho lindero lateral, se proyecten en el contexto de proyectos unitarios sobre las dos
parcelas colindantes, o exista acuerdo entre los propietarios de las mismas para adosarse al
lindero medianero, debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.

Articulo 11.97.- Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permiten los pdrticos, porches, etc. asi como las terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera
que sean sus dimensiones.

2. Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar
y que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura
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superior a dos (2) metros. Dichos cerramientos podrdn ejecutarse con elementos de hasta
un (1) metro de altura, que se completardn con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite mdaximo total anteriormente indicado de dos (2)

meftros.

Articulo 11.98.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de la zona serd el residencial unifamiliar, incluido el régimen especial

Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:
Talleres artesanales, actividades liberales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.

Residencial comunitario
Hospedaije.

Espectdculos y salas de reunidn.
Oficinas en la subzona U-3.
Comercio en local comercial.

Aparcamiento.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

Docente
Deportivos.
SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

Zona de Edificacién Balneario:

Arficulo 11.100.- Condiciones Particulares de Parcelacion.

1. Dimensiones minimas de las Parcelas.

de los conjuntos de viviendas unifamiliares en una parcela comun, y el bifamiliar.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,

Sin perjuicio de lo dispuesto en estas Normas no podrdn ser edificadas aquellas parcelas
cuyas dimensiones, segun la subzona en que se sitlUen, no cumplan las siguientes

condiciones minimas:

a) En la subzona B-2:
- Superficie: Doscientos cuarenta (240) metros cuadrados.
- Lindero Frontal: Diez (10) metros.

b) En la subzona B-3:
Superficie: Cuatrocientos (400) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Quince (15) metros.

c) En la subzona B-4:
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Superficie: Ochocientos (800) metros cuadrados.
Lindero Frontal: Veinte (20) metros.
2. Agregaciones y Segregaciones de Parcelas.

No podrdn agregarse ni segregarse parcelas cuando alguna de las resultantes no rednan
las condiciones establecidas en el anterior apartado.

Arficulo 11.101.- Posicion de los Edificios.

1. La edificacion se dispondrd aislada en parcela con la proporcién 1:1 entre unidades de
viviendas y niUmero de parcelas.

2. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior, se permitirdn los conjuntos de
viviendas unifamiliares en parcela Unica comudn, en los términos establecidos en el articulo
5.10 de las presentes normas, en cuyo caso las edificaciones mantendrdn la tipologia de
viviendas unifamiliares aisladas, debiendo respetar una separacidon entre sus fachadas
igual o superior a seis (6) metros que podrd reducirse hasta los cuatro (4) metros en los
casos en que no existan elementos divisorios y las dos fachadas enfrentadas sean
paramentos ciegos.

Articulo 11.103.- Ocupacion sobre Rasante.

Sobre rasante las edificaciones podrdn ocupar los porcentajes de superficie total de la
parcela que a continuacién se fijan para cada subzona:

a) B-2: 50%
b) B-3: 40%
c) B-4: 30%
Articulo 11.105.- Altura maxima.

1. La cota de referencia se fijard conforme a las reglas establecidas en estas Normas para la
edificacion exenta.

2. La altura méxima permitida en toda la zona serd de P.B.+1, sin que en ningun caso pueda
sobrepasar de los siete (7) metros.

3. En la subzona B-4 sobre la altura méxima se podrdn levantar torreones, aticos o medias
plantas que computardn edificabilidad no pudiendo superar el 50% de la planta inferior.

4. La altura de techo de las plantas bajas en viviendas unifamiliares podrd reducirse hasta tres
(3) metros con respecto a la cota de referencia.

5. Se permiten piezas habitables en la planta bajo cubierta.
Articulo 11.104.- Ocupacion Bajo Rasante.

1. Bajo rasante Unicamente podrd construirse un sétano con destino a garaje, instalaciones
del edificio y/o cualquiera de los demds usos complementarios recogidos en el articulo 5.7
de estas normas, cuya ocupaciéon no podrd exceder del perimetro de la edificacion sobre
rasante. En cualquier caso, deberd quedar garantizada la dotacién de aparcamiento
requerida para el uso residencial.
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2. Sin perjuicio de lo expuesto anteriormente, en el supuesto de los conjuntos de viviendas
unifamiliares en parcela Unica comun, el espacio libre interior de la parcela podrd ser
ocupado bajo rasante siempre y cuando quede enteramente subterrdneo, se respete la
separacion a linderos establecida para la edificacion sobre rasante y su cubierta permita
ajardinamiento.

Arficulo 11.107.- Construcciones Auxiliares.

Las construcciones auxiliares deberdn situarse respetando las distancias a linderos
establecidas para cada subzona, sin que su altura pueda exceder de una planta y de tres
metros y medio (3,50 m).

No obstante, se podrdn alterar las condiciones de retranqueo respecto a uno de los linderos
laterales para la instalacion de cubiertas ligeras, sin cerramientos laterales, destinadas a
aparcamiento interior de la parcela, siempre y cuando existan edificaciones ya adosadas a
dicho lindero lateral, se proyecten en el contexto de proyectos unitarios sobre las dos
parcelas colindantes, o exista acuerdo entre |los propietarios de las mismas para adosarse al
lindero medianero, debiendo inscribirse como servidumbre en el Registro de la Propiedad.

Articulo 11.108.- Condiciones Particulares de Estética.

1. Se permiten los pdrticos, porches, etc. asi como las terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera
gue sean sus dimensiones.

2. Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar
y que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura
superior a dos (2) metros. Dichos cerramientos podrdn ejecutarse con elementos de hasta
un (1) metro de altura, que se completardn con setos o protecciones didfanas
estéticamente admisibles, con el limite mdximo total anteriormente indicado de dos (2)
metros.

Arficulo 11.109.- Condiciones Particulares de Uso.

1. El uso determinado de la zona serd el residencial unifamiliar, incluido el régimen especial
de los conjuntos de viviendas unifamiliares en una parcela comun, y el bifamiliar.

2. Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y para actividades liberales, artisticas vy literarias.
Residencial comunitario

Hospedajes.

Espectdculos y salas de reunidn.

Comercio en local comercial.

Aparcamiento.

Docente

Deportivos.

SIPS.
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Infraestructuras Urbanas Bdsicaos.

Zona de Parcelaciones:

Articulo 11.114.- Posicion de los Edificios.
La edificacion se dispondrd en la porcidn de terreno asignada segun las subzonas:

a) En la subzona PAD: La edificacién se dispondrd adosada o en hilera y entre medianeras
con la proporcién 1:1 entre unidades de vivienda y porcién de terreno.

b) En la subzona PAIl: La edificacion se dispondrd aislada o pareada en la porcién de
terreno asignada con la proporcion 1:1 entre unidades de viviendas y porcion de
terreno.

Articulo 11.117.- Separaciones entre edificaciones.
Las edificaciones se separardn segun las subzonas en que se encuentren:

a) En la subzona PAD: La edificacién se dispondrd en hilera o adosada a los paramentos
ciegos de las edificaciones colindantes. Cuando existan huecos abiertos en fachada de
las edificaciones colindantes se dispondrd alejada como minimo media vez la altura y
como minimo fres (3) metros. Cuando aparezcan huecos en fachada en las dos
edificaciones se alejardn una vez la altura y como minimo seis (6) metros.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

b) En la subzona PAI: La edificacion se dispondrd separada de ofras edificaciones una vez
la altura y como minimo seis (6) metros, debiendo quedar retranqueada de los linderos
de la porcidon de terreno como minimo a tres (3) metros, si bien, se permitirdn las
edificaciones pareadas compartiendo uno de los linderos laterales.

Articulo 11.121.- Condiciones Particulares de Estética.

Serd obligatorio vallar las parcelas mediante cerramientos de estética acorde con el lugar y
que no formen frentes opacos continuos de longitud superior a doce (12) metros y altura
superior a dos (2) metros. Los cerramientos de separacién de las zonas privativas y el
elemento comin de acceso podrdn ejecutarse con elementos macizos de hasta un (1)
metro de altura, que se completardn con setos o protecciones didfanas estéticamente
admisibles, con el limite mdaximo total anteriormente indicado de dos (2) metros.

Articulo 11.122.- Condiciones Particulares de Uso.
1. El uso determinado en todas las subzonas serd el residencial (unifamiliar).

2. Ademds de las expresamente grafiadas en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes se permiten los siguientes usos pormenorizados:

Talleres artesanales y pequenas industrias.
Talleres de mantenimiento del automovil.
Residencial comunitario

Hospedaje.

Espectdculos y Salas de reunidn.
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Comercio en locales comerciales y agrupaciones comerciales. Se permiten los pasajes

comerciales.

Oficinas.

Aparcamiento.

Gargjes.

Agrupaciones Terciarias.
Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

Zona Industrial:
Arficulo 11.124.- Condiciones Particulares de la Subzona I-2.

1. Condiciones particulares de parcelacién.

Las unidades parcelarias serdn las constituidas a la entrada en vigor del Plan.

En las dreas no parceladas en la actualidad o en las que se pretendiera realizar
segregaciones cada una de ellas cumplird las siguientes condiciones:

- La superficie de todas las parcelas deberd ser, como minimo de trescientos (300) metros
cuadrados.

- Cada parcela tendrd un frente minimo de catorce (14) metros.

. Condiciones particulares de posicidén y forma de los edificios.

2.1.Las edificaciones mantendrdn respecto a los linderos laterales, frontal y trasero
condiciones similares a las de la Zona donde se sitben.

a) Se retrangquerardn a linderos un minimo de tres (3) metros en las zonas reguladas como
de edificacién aislada o exenta.

b) Se gjustardn a medianeras y alineacion en las Zonas de alineacién a vial.

c) Enlazona de Naves de La Gallarda y Rematacaudales (suelo urbano) la edificacién se
gjustard a la posicion de las alineaciones. En los suelos industriales sometidos a
planeamiento de desarrollo, éste fijard las condiciones especificas de posicion de la
edificacion.

2.2.Altura. La altura mdéxima permitida serd de dos plantas (PB+1) y hasta doce (12) metros.

En cualquiera de las parcelas de uso Industrial en el suelo urbano o urbanizable, se podrd
permitir excepcionalmente y por justificadas razones técnicas derivadas de las
caracteristicas particulares de la industria a implantar (torre de almacenamiento vy
transformacion, tolvas, etc.), una altura mdxima de hasta veintiocho (28) metros en el
quince por ciento (15%) de la planta de la edificacién.
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Dicho porcentaje solo podrd superarse en el caso de parcelas con una superficie superior
a los 5.000 m? siempre que se justifique por las necesidades y caracteristicas de la
actividad a desarrollar, debiendo ademds aprobarse con cardcter previo a su autorizacién
un Estudio de Detalle que ordene los volUmenes de la edificacion.

2.3.Edificabilidad. La superficie méxima edificable computada sobre parcela neta serd de
0,8 m?t/m3s.

2.4.0cupacién. La edificacion no superard el setenta y cinco por ciento (75%) de la
superficie de la parcela.

2.5 Ocupacién bajo rasante. Podrd construirse un sétano con destino a cualquiera de los
usos contemplados en el articulo 5.7 de estas normas, debiendo quedar garantizada la
dotacién de aparcamientos requerida en dicho articulo.

. Condiciones particulares de estética.

La estética de las construcciones e instalaciones deberd garantizar su integraciéon con el
entorno en que se sitUen y los paramentos que sean visibles desde la calle deberdn tratarse
de forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

Se prohiben los cuerpos y elementos salientes.

Las vallas de las parcelas serdn de elementos macizos de cincuenta (50) centimetros de
altura, que se completardn con setos o protecciones didfanas estéticamente admisibles,
con el limite mdximo total de dos (2) metros. Las vallas de espacios libres traseros que no
den a viales o espacios exteriores podrdn ser de elementos macizos de hasta dos (2)
metros de altura, prohibiéndose su coronacién con objetos punzantes o cortantes.

. Condiciones parficulares de uso.

4.1.El uso determinado de la subzona serd el industrial en todas sus categorias y con las
Unicas limitaciones que se deriven de la normativa vigente sobre calificacién ambiental y
demds condiciones generales de calidad e higiene de dotaciones y servicios, de seguridad
y ambientales establecidas en estas Normas o en cualquier ofra disposicién municipal,
autondmica o estatal.

4.2.Ademds de los expresamente grafiados en el Plano de Cadlificacién, Usos, Sistemas,
Alineaciones y Rasantes, se permitirdn los siguientes usos pormenorizados:

- Residencial, excepto en las dreas del Pago Colalta entre la Barriada del Almendral y
Sanlicar Viejo, Poligonos Industriales del Palmar, Pifero y Rematacaudales (suelo
urbano) en Carretera de El Puerto y Las Palmeras en Carretera de Chipiona, Naves
municipales y su entorno en carretera de Jerez, unidades en suelo urbano y urbanizable
de cardcter transitorio procedentes del Plan General anterior y restantes unidades vy
sectores sometidos a planeamiento de desarrollo por el Plan vigente.

Las condiciones de estética, posicion y forma, altura y separacion a linderos de las
edificaciones de uso residencial serdn las de la subzona CJ-2b, mientras que el nUmero
madximo de viviendas permitidas serd el nUmero entero que se obtenga de dividir la
superficie de parcela total, por la de la parcela minima establecida para dicha subzona.
Los restantes pardmetros serdn los establecidos en el apartado 2.

FIRMADO POR FECHA FIRMA

CUADRA FERNANDEZ GAO MONTSERRAT DE LA 19-01-2018 14:06:43

Cuesta de Belén, 1, 11540 Sanlicar de Barrameda (Céadiz) - Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda
Documento firmado digitalmente. Para verificar la validez de la firma acceda a

https://sede.sanlucardebarrameda.es/verifica Pagina: 114 /120




[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

MODIFICACION N° 16 del PGOU: DOCUMENTO DE

Normas del suelo urbano y urbanizable ENERO DE 2018

APROBACION DEFINITIVA

Normas

Urbanisticas

En el caso de que la superficie total de la actuacién supere los 3.000 m?, las condiciones
de ordenacion se establecerdn mediante un Estudio de Detalle que recoja la
ordenaciéon de los volUmenes, el trazado del viario de acceso vy la localizacién del suelo

dotacional publico o privado que en su caso corresponda.

Comercio, excepto en la categoria de grandes superficies minoristas. Esta categoria serd
permitida en las dreas de Rematacaudales (suelo transitorio) y Tridngulo Industrial.

Oficinas, pero tan solo como uso complementario de otras actividades, quedando
prohibido como uso exclusivo. Se podrdn autorizar como uso exclusivo en las dreas

anteriormente indicadas en las que no estd permitido el uso residencial.

Bodega.

Espectdculos y salas de reunién.
Servicios del Automovil.
Aparcamiento.

Docente.

Deportivo.

SIPS.

Infraestructuras Urbanas Bdsicas.

4.3.Las operaciones de carga y descarga se redlizardn en el interior de la parcela
obligatoriamente, pudiendo ocupar para tal fin los espacios resultantes de separacion a
linderos y retranqueos.
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ANEXO I. RESUMEN EJECUTIVO.
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1. OBJETIVOS Y FINALIDADES DE LA MODIFICACION.

El objeto de esta Modificacién Puntual N° 16 del PGOU es la aclaracién y correccion de
diversos articulos de sus normas urbanisticas que afectan a la ordenacion pormenorizada del
suelo urbano y urbanizable: en relacién con las condiciones generales de uso y edificaciéon y
con las condiciones particulares de algunas zonas del suelo urbano, ademds de otras
cuestiones que se han venido detectando en relacion con nuevos usos demandados en la
actuadlidad y la incorporacién de las interpretaciones aprobadas en virtud del articulo 1.6 del
PGOU

Con esta Modificacion Puntual N° 16 del PGOU se propone infroducir en la normativa
urbanistica vigente de dicho PGOU una serie de modificaciones que no alteren ni varien su
estructura general y las bases que determinan la ordenacién de dichas normas, atendiendo
a la voluntad de aclarar aspectos de la ordenacion pormenorizada del suelo urbano y
urbanizable que en la actuadlidad pueden dar lugar a distintas interpretaciones. Tal
consideracién viene motivada por la reiterada aplicacién de diversos articulos que, en
algunos casos, pueden llevar a error por no estar muy clara o incompleta su redaccion,
dando lugar a soluciones de edificacion confrarias a las tipologias pretendidas desde el
propio PGOU, mienfras que en ofras ocasiones, resultan insuficientes y generan por tanto
inseguridad juridica.

La presente modificacién sélo afecta documentalmente a las normas urbanisticas del PGOU,
no incidiendo en el resto de documentos que lo conforman. Asi, analizada la normativa
vigente, se introducen las modificaciones necesarias para dar respuesta a los siguientes
objetivos:

A. Titulo Quinto: condiciones generales de [os Usos.

Respecto al uso residencial, y ante las nuevas demandas existentes en el mercado
residencial que exigen diversificar el modelo de complejos inmobiliarios, se introduce en el
planeamiento la posibilidad de realizar conjuntos de viviendas unifamiliares en parcela
Unica, en régimen de division horizontal o condominio, como régimen especial dentro del
uso pormenorizado de vivienda unifamiliar. Se recoge ademds el uso de residencia
comunitaria como uso pormenorizado, para aquellos alojamientos no turisticos y de
cardcter estable, como pueden ser las residencias de estudiantes, etc., y la definicion de
vivienda protegida vy vivienda libre en funcién del régimen legal de proteccién publica al
gue se encuentren sometidas. Asimismo, se infroducen modificaciones respecto a los usos
industrial y terciario, al objeto de actualizar algunos conceptos para adaptarios a la CNAE-
2009, a la legislacion vigente en materia de comercio interior y a otras necesidades vy
sifuaciones actuales de estas actividades.

B. Titulo Sexto: normas generales de edificacion.

Se recogen aclaraciones sobre aspectos que no quedaban bien regulados vy
modificaciones respecto a los tipos de obras, las condiciones generales de situacién y
forma de los edificios, dimensiones de los patios, construcciones por encima de la altura
maxima, entreplantas, condiciones de las dotaciones y servicios de los edificios,
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adecuacién de las condiciones de accesibilidad a la normativa vigente y tratamiento de
las fachadas y cerramientos de parcelas.

. Titulo_Undécimo: condiciones particulares de las distintas zonas del suelo urbano vy

urbanizable.

Se recogen diversas aclaraciones y modificaciones respecto a las condiciones particulares
de ordenacion de las distintas zonas del suelo urbano, fundamentalmente en relaciéon con
la posicidon y forma de los edificios, las dimensiones de las parcelas y condiciones de
parcelacién, compatibilidad de usos pormenorizados, usos bajo rasante, condiciones de
estética, asi como en relacidon con la incorporacién de las Ultimas interpretaciones y
modificaciones respecto a la normativa de la zona industrial. De igual forma, con la
finalidad de fomentar la actividad turistica, se infroduce la posibilidad de incrementar la
edificabilidad al rehabilitar edificios existentes en la zona centro histérico para su destino al
uso hospedaije.

2. DELIMITACION DEL AMBITO AFECTADO POR LA MODIFICACION.

[IRIRURDDREY & pocurere: wnyrevzzm

La presente Modificacion Puntual N° 16 del PGOU afecta al suelo urbano y urbanizable del

término municipal de Sanlicar de Barrameda delimitado por el Plan General que ahora se

modifica.
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