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EXPOSICION DE MOTIVOS

La Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia dedica el Titulo I,
que comprende los articulos 7 a 43, a 'La ordenacion urbanistica”; regulando en su Capitulo 11
lo que el legislador autonémico considera que son 'Los instrumentos de planeamiento”,
abarcando los articulos 8 a 19. Dentro de este Capitulo I, la Seccion 22 lleva por titulo "Planes
de desarrollo”, conteniendo los articulos 13 a 15, de los que el primero de ellos, el 13, se
dedica a los "Planes Parciales”

Por su parte, la Seccién 52 del Capitulo Il del Titulo | de la norma andaluza, que lleva por titulo
'Documentacién , comprende un solo articulo, el 19, que se rubrica "contenido documental de
los instrumentos de planeamiento” Este precepto dispone en su apartado 1 que 'los
instrumentos de planeamiento deberan formalizarse como minimo en los siguientes
documentos:

b) Normas Urbanisticas, que deberan contener las determinaciones de ordenacion y de
previsién de programacion y gestion, con el grado de desarrollo propio de los objetivos y
finalidades del instrumento de planeamiento. (...) ~

Una primera conclusion resulta, ya, evidente. Si para el legislador autonémico los instrumentos
de planeamiento han de contener entre su contenido documental “Normas Urbanisticas” y el
“Plan Parcial” es un instrumento de planeamiento, éste ha de contener aquellas. Por tanto, en
primer lugar, las presentes Normas Urbanisticas del Plan Parcial PO 4.2, “Barquera Norte” se
redactan en cumplimiento de la obligacion legal proclamada en el articulo 19 de la Ley 7/2002,
de 17 de Diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

Sin embargo, no es éste el Unico texto legal que justifica la redacciéon de las presentes Normas
Urbanisticas. En efecto, el articulo 57 del Decreto 2159/1978, de 23 de Junio, por el que se
aprueba el Reglamento de Planeamiento, declarado en vigor de forma supletoria y en lo que se
compatible con la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en
virtud de la Disposicion Transitoria I X de la norma andaluza, dispone que 'las determinaciones
de los Planes Parciales se desarrollaran en los siguientes documentos:

4.- Ordenanzas reguladoras”

El articulo 61 del mismo cuerpo legal desarrolla la escueta determinacion del precepto anterior
disponiendo lo siguiente:

'Las ordenanzas del Plan Parcial reglamentaran el uso de los terrenos y de la edificacion
publica y privada y contemplaran, como minimo, los siguientes apartados:

a) Generalidades y terminologia de conceptos.
b) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a:

e Calificacion del suelo, con expresion detallada de sus usos pormenorizados.

UTE ECOURBE

2

e Estudios de detalle.
e Parcelaciones.
e Proyectos de urbanizacion
c) Normas de Edificacién, con referencia a:
¢ Condiciones técnicas de las obras en relacién con las vias publicas.

e Condiciones comunes atodaslas zonas en cuanto a edificacion,
volumen y uso, con expresion de los permitidos, prohibidos y obligados,
sefialando para estos Ultimos la proporcion minima exigida de higiene y
estética, debiendo  tenerse en cuenta la adaptacibn en lo basico al
ambiente en que estuvieren situadas.

¢ Normas particulares de cada zona.

Por su parte, el Plan General de Ordenacion Urbana de Cordoba dispone en el apartado 3
del articulo 3.2.3, dedicado a los Planes Parciales, que éstos (... contendran (...) los
documentos previstos en los articulos 57 al 64 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico ” preceptos éstos que como se ya ha analizado anteriormente obligan a incluir
entre la documentacion del presente instrumento de planeamiento “Normas Urbanisticas”.

Justificada asi la procedencia de la formulacién de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial
PO-4.2, conviene dedicar algunas reflexiones a su objetivo, sistematizacion y contenido.

El objetivo de las presentes Normas Urbanisticas es doble. De una parte, fijar la
regulacion de las condiciones particulares de la zonificacion establecida, de forma que se
establezcan las premisas para la implantacion de las nuevas propuestas de mejora, con
parametros abiertos de flexibilidad, adaptabilidad a las necesidades cambiantes de este
tipo de espacios, capaces de generar una imagen cualificada en términos formales y de
calidad de servicios, y plenamente compatible con el respeto de los condicionantes
medioambientales que confluyan en el sector, de modo que todas las actuaciones a
realizar se desarrollen bajo criterios de sostenibilidad. De otra, también es objetivo de
estas Normas establecer unas ordenanzas transitorias de regulacion de lo existente,
intentando respetar al maximo las condiciones actuales, si bien en algunos casos deberan
adaptarse para cumplir unos requisitos minimos de habitabilidad y buen funcionamiento
del sector.

Estas Normas estan estructuradas en torno a ocho Titulos. El Titulo | (articulos 1 a 4)
trata de las disposiciones generales del Plan Parcial de Ordenacion, conteniendo
conceptos globales del planeamiento. E Titulo Il (articulos 5 a 11) estd dedicado al
desarrollo y ejecucion del Plan Parcial de Ordenacion. En él, se permite la redaccion de
Estudios de Detalles que complementen la ordenaciéon actual, se fijan las Unidades de
Ejecucion, se prevé la existencia del Proyecto de Urbanizacion asi como la de la Entidad
Urbanistica de Conservacion y se fijan los plazos de ejecucion del planeamiento. El Titulo
11 (articulos 12 a 14) regula las normas generales de los usos previstos en la
parcelacion, con referencia al dominante, compatibles, prohibidos y complementarios. H
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Titulo 1V (articulos 15 a 24) regula las normas generales de la edificacion, y en el mismo se
definen conceptos basicos a tener en cuenta como las alineaciones, las rasantes, las alturas,
los sotanos o las condiciones de edificabilidad. El Titulo V (articulos 25 a 31) regula las normas
béasicas de la urbanizacién, y en el mismo se analizan las condiciones y requisitos que tendran
las infraestructuras a establecer en la urbanizacion. E Titulo VI (articulos 32) se dedica a las
condiciones de proteccion ambiental, y en el mismo se especifica la normativa sectorial que
serd de aplicacion en esta materia. E Titulo VII (articulos 33 a 37) se regula las condiciones
particulares de cada zona, habiéndose establecido la residencial unifamiliar aislada, la de
equipamientos, la de espacios libres de dominio y uso publico y la de viario. Finalmente, el
Titulo VIII (articulos 38 a 40) regula las denominadas ordenanzas de cobertura para las
parcelas existentes, estableciendo el régimen juridico aplicable a estos elementos.

TITULO I: DISPOSICIONES GENERALES ‘

ARTICULO 1: AMBITO TERRITORI AL

El @mbito de aplicacion de la presente normativa es el Sector de Suelo Urbanizable Sectorizado
nimero 2 delimitado en el Plan de Sectorizacion PO-4, desarrollado mediante el Plan Parcial PO
4.2 Barquera Norte.

ARTICULO 2: VIGENCIA, REVISION Y MODI FI CACION

1. B Plan Parcial de Ordenacién tiene vigencia indefinida, sin perjuicio de su posible
revision o modificacién, en los supuestos y por el procedimiento legalmente previsto.

2. Se entendera por revisién el cambio de cualquier elemento de la ordenacion referente a
calificacion de suelo, cambio de situacién de las cesiones, creacién o anulacién de viales
y cualquier otro que segun la legislacion aplicable o el Plan General sea considerado
supuesto de revision, y en general todos aquellos cambios que impliquen la adopcion
de objetivos y criterios de ordenacién substancialmente diferentes de los que han
servido de fundamento para la alternativa de ordenacion del presente Plan.

3. Se entendera por modificacion cualquier otro cambio de ordenacion no definido como
supuesto de revision en el apartado 2 de este articulo.

4. No se entenderan como modificaciones del Plan todos aquellos ajustes de actualizacion
de costes y correcciones de errores materiales o aritméticos que hayan de realizarse
como consecuencia de la mayor definicién y concrecion propia de la escala y finalidad
de los instrumentos previstos para la ejecucién y gestion del mismo, siempre que en
dichos ajustes se apliquen los mismos procedimientos, criterios, métodos y célculos
descritos en los documentos del Plan Parcial, y que han justificado sus determinaciones.
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ARTICULO 3: EFECTOS

La entrada en vigor del Plan Parcial a la publicacion de su Aprobacién Definitiva le
confiere los siguientes efectos:

a) Publicidad, lo que supone el derecho de cualquier ciudadano a consultarlo por si
mismo o a recabar informacién escrita sobre su contenido y aplicacion.

b) Obligatoriedad, en el cumplimiento preciso de todas y cada una de sus
determinaciones, tanto para la Administracion como para los particulares.

ARTICULO 4: DOCUMENTACION E INTERPRETACI ON

1. ElPlan Parcial esté integrado por los siguientes documentos:
e Memoria

Normas Urbanisticas

Plan de Etapas

Estudio Econémico-Financiero

Planos de Informacion y Ordenacién
e Anexos

2. Los documentos del Plan Parcial integran una unidad coherente, cuyas
determinaciones deberan interpretarse en orden al mejor cumplimiento de los
objetivos generales del propio Plan y atendida la realidad social del momento en
gue se apliguen. En caso de discordancia o imprecision del contenido de la
documentacion se tendran en cuenta los siguientes criterios:

a) La Memoria sefiala los objetivos generales de la ordenacion y expresa y
justifica los criterios que han conducido a la adopcién de las diferentes
determinaciones. Es el instrumento de interpretacion del Plan en su conjunto, y
opera supletoriamente para resolver conflictos entre sus determinaciones.

b) Las Normas Urbanisticas constituyen el cuerpo normativo especifico del &mbito
del Plan Parcial. Prevalecen sobre los restantes documentos del Plan para todo
lo que en ellas se regula sobre el desarrollo, gestion y ejecucion, asi como
respecto a las condiciones de uso y edificacion de cada una de las zonas del
mismo. Supletoriamente seran de aplicacion las Normas Urbanisticas del
planeamiento general.
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c) El Plan de Etapas tiene caracter normativo y determina el orden y las previsiones
temporales para el desarrollo y ejecucion del Plan.

d) El Estudio Econdémico-Financiero contiene la evaluacion econdémica de las
inversiones a realizar, cuya cifra sera objeto del ajuste preciso en el Proyecto de
Urbanizacion.

e) Los Planos de Informacion tienen caracter informativo, y manifiestan graficamente
los datos que han servido para fundamentar las propuestas del Plan.

f) Los Planos de Ordenacion tienen caracter normativo, y reflejan graficamente las
determinaciones resultantes de la ordenacion establecida, a excepcion de los planos
de infraestructuras, que son esquemas generales que serdn completados, y en su
caso modificados, en el Proyecto de Urbanizacién sin que ello suponga modificacion
del Plan Parcial.

3. Si no obstante los criterios interpretativos contenidos en los apartados anteriores de
este articulo subsistiese alguna imprecision, se tendran en cuenta las siguientes reglas
de interpretacion:

a. Prevaleceran las determinaciones de la documentacion grafica de mayor
escala.

b. S la discrepancia es entre documentacién grafica y escrita, prevalecera esta
altima.

c. Si la discrepancia lo fuera entre documentacion escrita, prevaleceran las
Ordenanzas Reguladoras.

TITULO Il: DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACION ‘

ARTICULO 5: INSTRUMENTOS COMPLEMENTARIOS DE ORDENACION

Sin perjuicio de que el presente Plan Parcial contemple la ordenacion del Sector con el
grado de pormenorizacién suficiente para la directa urbanizacion y edificacion, se prevé la
posibilidad de redactar Estudios de Detalle con las determinaciones previstas en el articulo
15 de la Ley 7/2002, de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y demas
disposiciones concordantes.
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ARTICULO 6: PARCELACIONES

Se podran tramitar Proyectos de Parcelacion para aquellas manzanas en las que
se desee modificar la parcelacion que establezca el instrumento de gestion.

Los Proyectos de Parcelacién se someteran a licencia municipal, de acuerdo con lo
establecido en el articulo 66 de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de
Andalucia y el articulo 1 del Real Decreto 2187/1978, por el que se aprueba el
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

En ningln caso en los Proyectos de Parcelacion se podran prever parcelas que no
cumplan las condiciones de tamafio y configuraciébn establecidas en las
condiciones particulares de la zona a la que pertenezcan, o que propiciaran
soluciones de edificacion inviables segun las presentes Normas o contrarias a los
objetivos compositivos e imagen urbana perseguidos por el Plan.

Los Proyectos de Parcelacion incluiran entre sus determinaciones la asignacion
individualizada de la superficie edificable total de la manzana entre las parcelas
resultantes. Cuando la asignacién de superficie edificable no sea estrictamente
proporcional a la superficie de parcelas, serd precisa la tramitacién previa o
simultanea de Estudio de Detalle.

ARTICULO 7: GESTION URBANISTICA

El ambito del sector objeto de ordenaciéon se desarrollara mediante una Unica
Unidad de Ejecucion, denominada UE PP PO4.2 Barquera Norte, y que coincide
con el &mbito fisico del mismo.

El sistema de actuacion que se establece para la Unidad de Ejecucion delimitada
es el Sistema de Compensacion.

ARTICULO 8: PROYECTOS

La ejecucion del Plan Parcial se realizar4d mediante la tramitaciéon del Proyecto de
Urbanizaciéon del sector objeto de ordenacion, que definira las condiciones
constructivas de las obras a realizar tanto en el interior de su ambito, como las
infraestructuras exteriores necesarias para la conexién de los servicios del mismo
con los generales del municipio.

El Proyecto de Urbanizacion del Sector se referird a la totalidad del ambito del
sector, ajustandose a lo dispuesto en los articulos 113 de la Ley 7/2002 de
Ordenaciéon Urbanistica de Andalucia y los articulos 67 a 70 del Real Decreto
2159/1978, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento. Dicho
proyecto podra determinar fases de ejecucién de las obras, con el orden logico
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establecido en el Plan de Etapas, si bien se podra modificar razonadamente el cuenta el numero de parcelas afectadas, valorando la posibilidad de permitir el
contenido o alcance de las fases. fondo de saco estableciendo Unicamente un tramo de vial habilitado para

efectuar el cambio de sentido. Al ser viales de ancho reducido en zona residencial
En el Proyecto de Urbanizacion se disefiara el modelo o modelos normalizados de con presencia de peatones se limitara la velocidad méxima para minimizar en lo
vallado de parcelas a ejecutar por los particulares junto con los Proyectos de posible la emisién de ruidos, vibraciones y gases.

Edificacion de cada parcela, salvo que se decida acometer su ejecucién conjuntamente

con la urbanizacion del sector (solo en aquellos casos en los que existan frentes

continuos de parcelas sin tratar) para garantia de una imagen unitaria. Se permitiran

aquellos cerramientos ejecutados con caracteristicas similares, siendo flexible en ARTICULO 9: EJECUCION MATERI AL
cuanto a los pardmetros de composicion.

El Proyecto de Urbanizacion podra proyectar las obras de pavimentacion, jardineria e

instalaciones de las parcelas de SIPS dejando con tratamiento terrizo el perimetro 1. La ejecucion de las obras de urbanizacion imputables a la Unidad de Eecucion,

previsto para localizacién de las futuras construcciones en estos espacios, con el sera sufragada de conformidad con lo dispuesto en el articulo S0 de la Ley 7/2002,

objetivo de garantizar lo antes posible una imagen acabada de los espacios publicos de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

del Parque. 2. Los plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion se ajustaran a lo especificado
en el Documento V Plan de Etapas, asi como en el articulo 11 de las presentes

El Proyecto de Urbanizacidén definir4 y presupuestara todas aquellas determinaciones
adicionales en cuanto a proteccion ambiental establecidas en las presentes Normas.

Ordenanzas.

Todas las medidas protectoras y correctoras adoptadas que deben incorporarse al
Proyecto de Urbanizacion han de hacerlo con el suficiente grado de detalle que ARTICULO 10: RECEPCION Y CONSERVACION DE LA URBANIZACION
garantice su efectividad. Aquellas medidas que sean presupuestables deberan incluirse
como una unidad de obra, con su correspondiente partida presupuestaria en el
proyecto, o bien en un nuevo proyecto de mejoras. Las medidas que no pueden
presupuestarse se exigira que se incluyan en los Pliegos de Condiciones Técnicas y, en
su caso, econdmico-administrativas, de obras y servicios.

1. La recepcion provisional y definitiva de la urbanizacién por el Ayuntamiento,
coincidira con los mismos actos de recepcion de las obras a la contrata o empresa
urbanizadora que las haya ejecutado.

Bl Proyecto de Urbanizacion contendra un Plan de Restauracion ambiental y
paisajistico de la zona de actuacion que abarque, como minimo, los siguientes
aspectos:

2. De conformidad con lo dispuesto en el planeamiento general, la conservacion de la
urbanizacion tras su ejecucibn se realizarda a través de una Entidad de
Conservacion, de conformidad con lo previsto en los articulos 153 y 154 de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y demas disposiciones

Andlisis de las areas afectadas por la ejecucién de las obras o para actuaciones
concordantes.

complementarias a éstas.

Actuaciones a realizar en las areas afectadas para conseguir la integracion de la
actuacién y recuperacion de las zonas deterioradas, dedicando una especial
atencion a la descripcion detallada de los métodos de implantacién y mantenimiento ) )
de las especies vegetales, que tendran que adecuarse a las caracteristicas climaticas ARTICULO 11: PLAZOS DE EJECUCI ON
y del terreno de la zona.

El Plan de Restauracién especificado en el apartado anterior ha de ejecutarse antes de 1. Habiéndose propuesto como sistema de gestion con caracter general el de

la_emision del acta provisional de recepcion de la obra. compensacion, las Juntas de Compensacion se desarrollaran en un plazo méaximo

- o - L . de doce (12) meses desde su constitucion.
El trafico de maquinaria pesada que se producira en la fase de construccion, asi como

el posterior trafico de vehiculos ligeros, se planificara utilizando rutas que completen 2. Elinicio de las obras debera efectuarse en un plazo maximo de tres meses a partir
anillos, eliminado la existencia de fondos de saco. En el caso de existir alguna calle sin de la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion, y se prolongaran durante
salida y con dificultades para la resolucion del problema, tanto econémicas como un periodo no superior a dieciocho (18) meses, sin perjuicio de que previa solicitud

espaciales por la existencia de edificaciones que se pretenden respetar, se tendra en
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de parte interesada, podré prorrogarse este plazo cuando justificadamente se acreditan
las causas que lo motiven.

La solicitud de la Licencia Municipal de Edificacion o de Legalizacion de Construcciones
debera solicitarse con posterioridad a la Aprobacién Definitiva del Proyecto de
Urbanizacion.

Con carécter indicativo, en los dos (2) afos siguientes, deberan solicitarse como minimo
el 50% de las Licencias de Obras de Edificacion, o en su caso de la Legalizacion de la
Edificacion.

Igualmente deberan estar solicitadas el 100% de las Licencias de Obras de Edificacién, o
en su caso de la Legalizacién de la Edificacion, en un plazo no superior a cuatro (4) afios
desde la Aprobacion Definitiva del Proyecto de Urbanizacién.

No obstante, podra solicitarse Licencia de Obra o de Legalizacion de las Construcciones
con caracter simultaneo a la urbanizacion.

TITULO 111: NORMAS GENERALES DE USOS ‘

ARTICULO 12: CLASES DE USOS

A efectos de la regulacion de la implantacion de los usos pormenorizados en el ambito
del Sector ordenado por el presente Plan Parcial se establecen las siguientes clases de
usos:

a) Uso dominante: es aquel que el Plan asigna a la zona de que se trate con caracter
principal o mayoritario, y en el porcentaje que en su caso se establezca en las
condiciones particulares de zonas.

b) Uso compatible: es aquel cuya implantacion puede autorizarse con el uso
dominante sin perder las caracteristicas que le son propias, en las condiciones
establecidas por el Plan Parcial.

c) Uso complementario: es aquel que por exigencia de la legislacion urbanistica,
sectorial o del planeamiento general, su implantacién es obligatoria como
demanda del uso dominante y en una proporcionada relacion con éste.

d) Uso prohibido: es aquel que por su incompatibilidad con el uso dominante, debe
quedar excluido en el ambito en que se sefala.
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ARTICULO 13: TIPOS DE USOS

En el ambito del presente Plan Parcial se permiten los siguientes tipos de usos, sin
perjuicio de las limitaciones establecidas por las Normas Urbanisticas del
planeamiento general y por las condiciones particulares de zona de las presentes
Ordenanzas:

A. Uso dominante:

I A\Y III
1

El uso dominante del sector objeto de ordenacion sera el “uso residencia
entendiendo por tal el que sirve de alojamiento permanente a las personas.

La categoria de suelo residencial, segin su organizaciébn en la parcela,
atribuido por el Plan General de Ordenacién Urbana de Coérdoba al sector
es la de “vivienda en edificacion unifamiliar”, entendiendo por tal la unidad
parcelaria en la que se edifica una sola vivienda, con acceso independiente
y exclusivo.

B. Uso compatible:
Son usos compatibles en el sector objeto de ordenacion los siguientes:

a. Uso Terciario: Es aquel que tiene por finalidad la prestacion de servicios
tales como comercio al por menor en sus distintas formas, informacion,
administracion, gestion, actividades de intermediacion financiera u otras
similares. En el @&mbito del Plan se permiten las siguientes categorias:

Primera Categoria: Comercial y Hosteleria

Es aquel servicio destinado a suministrar mercancias al publico
mediante ventas al por menor, y su almacenamiento inmediato
(como bares, cafeterias, peluquerias, saunas, salones de belleza,
etc.)

Segunda Categoria: Administrativo y Oficinas

Es aquel uso que corresponde a las actividades que se dirigen,
como funcibn principal, a prestar servicios de caracter
administrativo, técnico, financiero, de informacién u otros,
realizados basicamente a partir del manejo y transmisién de
informacioén, bien a las empresas o a los particulares.

b. Uso dotacional y servicios publicos: Comprende aquellas actividades
destinadas a proveer a los ciudadanos del equipamiento para su
enriquecimiento cultural, salud y bienestar, asi como de los servicios
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administrativos propios de la vida de la ciudad. En el ambito del Sector se
distinguen las siguientes categorias:

Categoria 12: Educativo y cultural

Categoria 22; Asistencial

Categoria 32: Servicios urbanos, (policia, correos, etc.)

Categoria 42: Deportivo

Uso de espacios libres: Comprende los terrenos destinados al esparcimiento,
reposo y recreo de la poblacion, a proteger y acondicionar el sistema viario, y
en general a mejorar las condiciones estéticas de la ciudad. En razon de su

uso, se caracterizan por sus plantaciones de arbolado, y por su nula o minima
edificacion.

Uso de viario e infraestructuras urbanas: Comprende los terrenos destinados al
sistema de comunicaciones y a la dotacion de servicios vinculados a las
infraestructuras urbanas basicas. En el ambito del Sector se distinguen las
siguientes categorias:

Categoria 12: Viario e infraestructuras asociadas al mismo
Categoria 22: Aparcamiento asociados a la red viaria

Categoria 32: Infraestructuras urbanas. Este uso abarcaria los centros de
transformacion y posibles locales para el control de las instalaciones del
Parque.

Uso industrial: Es el que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de
elaboracién de productos segln las precisiones que se expresan para cada una
de las categorias. En el ambito del presente Plan Parcial se permiten las
siguientes categorias:

Primera Categoria: Industrias compatibles con la vivienda

Se definen como tales, aquellas que utilicen maquinaria movida a
mano o por motores de potencia inferior a 5 Kw. si es en Planta Alta
y 20 Kw. si es en Planta Baja o Sétano, que no originen molestias al
exterior del local en que estén ubicadas y que no produzcan ruidos
superiores a 55 decibelios (dBA), ni emanaciones o peligros
especiales.

Los servicios propios de una comunidad de viviendas, tales como
instalaciones de climatizaciéon, de mantenimiento, de los aparatos
elevadores, etc., se clasifican en esta Categoria.
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También los garajes privados y publicos para turismos y
motocicletas, los talleres de reparacién de automoéviles, de
maquinaria en general y almacenes, siempre dentro de los
niveles de molestias propias de esta primera categoria.

Segunda Categoria: Industrias compatibles con la Zonificacién
residencial

Se incluyen en esta Categoria las industrias que sin ser
insalubres, nocivas ni peligrosas por su tamafio y condiciones
de accesibilidad y servicio, pueden situarse en areas urbanas
con dominio de uso residencial.

El nivel maximo de ruido admisible en esta Categoria es de 65
decibelios y la potencia maxima permitida 60 Kw.

A los efectos de la determinacion de esta Categoria, se
entendera que son “insalubres” aquellos establecimientos en los
que a consecuencia de las manipulaciones que en los mismos
se realicen, se originen desprendimientos o evacuacion de
productos que al difundirse en la atmosfera o vertirse en el
suelo contaminen aquella o éste, de modo que pueda resultar
perjudicial para la salud humana.

Igualmente se entendera que son “nocivas” aquellas
actividades que, por las mismas causas que las insalubres
puedan ocasionar dafios a la rigueza agricola, forestal y
pecuaria y “peligrosos”, los establecimientos industriales en los
que se produzcan, manipulen, expendan o almacenen
productos susceptibles de originar riesgos graves por
combustiones espontaneas o explosiones determinantes de
incendios y proyeccion de materiales que puedan ser originados
voluntaria o involuntariamente, y otras causas analogas que
impliguen riesgo para personas y bienes de toda clase. Las
actividades de servicios, garajes, almacenes, talleres, etc., que
se han mencionado en el articulo anterior, se consideran
incluidas en esta Categoria cuando superen los limites de
superficie que se les asignen en la Normativa especifica de las
zonas de Suelo Urbano y sectores de urbanizable.

C. Usos incompatibles o prohibidos:

Son usos prohibidos en el sector objeto de ordenacién los siguientes:
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especifica

Pertenecen a esta categoria las actividades incompatibles con la vivienda y
con cualquier otro uso que no sea industrial. Comprende a la mediana y
gran industria en general, con la exclusién de aquellas cuya insalubridad o
peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

ARTICULO 15: SUPLETORIEDAD DEL PLANEAMIENTO GENERAL

El nivel maximo admisible de ruido en esta Categoria es de 100 decibelios. En lo no previsto en el presente Titulo, seran de aplicacion las condiciones generales de
No se establecen limitaciones de superficie ni potencia. edificacion que se establecen en las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

Cuarta Categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano

Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de molestia y/o
peligrosidad, o por cualquiera otra derivada de la aplicacion del
RA.M.I.N.P. (Reglamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y

ARTICULO 16: ALINEACIONES

Peligrosas).
Se distinguen las siguientes clases de alineaciones:
2. Los usos previstos en el apartado 1 del presente articulo se ajustaran en lo no previsto 1. Alineacion de vial: Es la linea que se fija como tal en los Planos de Ordenacion
en estas Normas a las condiciones generales de usos fijadas por el planeamiento general del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso pueda
y a la normativa sectorial de la Administracién del Estado o de la Comunidad Auténoma desarrollarlo y que establece el limite de la parcela edificable con los espacios
de Andalucia que les pudiera afectar. libres de uso publico o con los suelos destinados a viales.

2. Alineacion de la edificacion: Es la linea que se fija como tal en los Planos de
Ordenacion del presente Plan Parcial, o en el Estudio de Detalle que en su caso
pueda desarrollarlo, y que establece el limite maximo o la linea de disposicion
obligatoria o flexible de la edificacion, en relacién con la alineacion de vial o los
linderos, sin perjuicio de los vuelos o retranqueos permitidos.

ARTICULO 14: USOS COMPLEMENTARIOS ASOCIADOS CON CARACTER
GENERAL AL USO DOMINANTE

3. Fondo edificable: Es la linea que separa la parte de parcela susceptible de ser

Con carécter general, salvo disposicion en contra de las condiciones particulares de zona, se ocupada por la edificacion del espacio libre de parcela. Podra establecerse tanto
entenderdn autorizados como usos complementarios asociados al uso dominante los con el caracter de valor fijo obligado, como de maximo.
siguientes:
4. Retranqueo: Es el espacio o faja de terreno comprendido entre la alineacion de
a) El uso de garaje-aparcamiento tendra el caracter de uso complementario para los vial y la alineacién de la edificacion. El pardmetro puede establecerse como valor
usos dominantes o compatibles para el servicio de las necesidades de la parcela. fijo obligado o como valor minimo y tanto en todas las plantas como en alguna
de ellas.

b) E uso de espacios libres tendra el caracter de uso complementario para cualquiera
de los usos dominantes o compatibles en zonas edificables, en las partes de la
parcela que resulten libres de edificacién en aplicacién de las presentes Ordenanzas.

. , . . , ARTICULO 17: RASANTES
c) Se entenderan autorizados como usos complementarios al uso dominante dotacional

y servicios publicos, todos aquellos usos que de acuerdo con la legislacion sectorial,

actual o futura, que afecte a dichos equipamientos, sean necesarios para Su . o
funcionalidad. Se distinguen las siguientes clases de rasantes:

1. Rasantes oficiales: Son las sefialadas en el Plano de Ordenacion
correspondiente como perfil longitudinal basico del viario o espacios publicos,
en los puntos de cruce y cambios de direccibn tomado, salvo indicacion
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contraria, en el eje de la via. Dichas rasantes seran completadas, entendiéndose
asumidas normativamente por el presente Plan, con las que resulten de la definicion
total de los perfiles del viario del Proyecto de Urbanizacion.

Cota natural del terreno: Es la altitud relativa de cada punto del terreno antes de
ejecutar la obra urbanizadora.

ARTICULO 18: DEFINICION DE LAS CONDICIONES DE MANZANA Y
PARCELA

Las condiciones de manzana y parcela se estableceran mediante los términos y
parametros que a continuacion se definen:

a) Manzana: Es la superficie de la parcela o conjunto de parcelas delimitadas por
alineaciones de vial contiguas.

b) Parcela: Es la superficie de terreno deslindada y comprendida dentro de las
alineaciones de vial y linderos con otras parcelas.

¢) Linderos: Son las lineas perimetrales que delimitan una parcela de sus
colindantes. Lindero frontal es el que delimita la parcela con la via o el espacio
libre al que dé frente; son linderos laterales los restantes, llaméandose testero el
lindero opuesto al frontal. Cuando se trate de parcelas con méas de un lindero en
contacto con la via o espacio publico, tendran la consideracion de lindero frontal
todos ellos, aunque se entendera como frente de la parcela aquél en que se sitle
el acceso de la misma.

d) Superficie de la parcela: Es la dimension de la proyecciéon horizontal del area
comprendida dentro de los linderos de la misma.

e) Solar: Es la parcela que por cumplir las condiciones establecidas en el articulo 45
de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia puede ser edificada,
previa la oportuna licencia municipal.

S6lo se permitirdn segregaciones y agregaciones de parcelas cuando las resultantes
cumplan las condiciones dimensionales minimas 0 maximas que se establecen en las
presentes Normas.
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ARTICULO 19: ALTURA DE LA EDIFICACION

Altura de edificacion es la distancia vertical desde la rasante de la calle en
contacto con la alineacién de vial, a la cara inferior del forjado que forma el techo
de la dltima planta, o a la cara inferior de la estructura de cubierta. En la
aplicacion individualizada a las parcelas, cuando éstas den frente a varias calles, la
altura se medira respecto a la calle con rasante mas baja.

La altura maxima podra regularse por distancia vertical y por nimero de plantas,
sin perjuicio de que cuando en las condiciones particulares de zona se sefialen
ambos parametros habran de respetarse los dos.

En los casos en que se sefiale en las condiciones particulares de zona solamente la
altura maxima, ha de entenderse que es posible edificar sin alcanzarla. Cuando se
sefiale altura obligatoria, la edificacion habra de alcanzarla, salvo que el
Ayuntamiento, previa tramitacion de Estudio de Detalle, entienda que queda
garantizada la imagen urbana, y en Proyecto se contemplen soluciones adecuadas
de transicion de volimenes y de tratamiento de medianeras vistas colindantes.

Para la determinacion de la altura de la edificacion se aplicaran las siguientes
reglas:

a) Edificios con frente a una sola via:

o Si la rasante tomada en la linea de fachada, es tal que la
diferencia de niveles entre los extremos de la fachada a mayor y a
menor cota, es igual o menor que 1,50 metros, la altura
reguladora se tomara en el punto de la fachada coincidente con la
rasante de cota media entre las extremas.

o Si la diferencia de niveles es superior a 1,50 metros, se dividira la
fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla
anterior, es decir, de forma que la diferencia entre las cotas
extremas de cada tramo sea igual o inferior a 1,50 metros,
aplicando a cada uno de estos tramos la regla anterior, y tomando
en consecuencia como origen de las alturas la cota media de cada
tramo.

b) Edificios con frente a dos o mas vias publicas formando esquina o chaflan:

o Se resolvera el conjunto de las fachadas a todos los viales
desarrolladas longitudinalmente como si fuera una sola via.
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ARTICULO 20: ALTURA LIBRE DE PLANTAS

1. Se entiende por altura libre de plantas la distancia entre la cara inferior del techo y el
pavimento del piso totalmente terminados.

2. La altura minima libre de plantas en el ambito del Sector sera la siguiente:

En espacios de trabajo o de permanencia continuada de personas, la altura
sera de 3,00 metros.

En locales de aparcamiento o instalaciones, la altura sera de 2,50 metros,

salvo que la normativa sectorial aplicable al tipo de instalaciéon requiera una
distancia superior.

ARTICULO 21: CONDICIONES DE OCUPACION

Son condiciones de ocupacion las siguientes:

1. Se entiende por superficie ocupada la comprendida dentro de los limites definidos por la
proyeccion vertical, sobre un plano horizontal, de las lineas externas de toda la
construccién, incluyéndose los cuerpos volados si estan cerrados por dos de sus lados.

2. Se entiende por ocupacion el indice expresivo de la relacion entre la superficie ocupada
total en una parcela y la superficie de suelo de la misma. Normativamente en el
presente Plan se regula por fijacion de un indice numérico que expresa un porcentaje de
la superficie total de la parcela.

ARTICULO 22: CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD

1. Son condiciones de edificabilidad las siguientes:

Superficie edificada por planta: es la superficie comprendida entre los limites
exteriores de cada una de las plantas de edificacion.

Superficie edificada total: es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas
gue, de conformidad con estas Normas, tenga la consideracion de Bajas o Altas.

Edificabilidad: es el indice expresivo de la relacion entre la superficie edificada total
en una parcela y la superficie de suelo de la misma.
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2. Para el computo de la superficie edificada a efectos de la aplicaciéon de las
determinaciones de edificabilidad maxima establecidas por el presente Plan
Parcial, se observaran las siguientes reglas:

a. Se computaran integramente las superficies correspondientes a las terrazas
no voladas, a los cuerpos salientes cerrados, a las edificaciones o cuerpos
de edificacién auxiliares y a las edificaciones existentes que se mantengan,
asi como la proyeccién de las escaleras, incluso exentas, por cada planta, y
la proyeccion horizontal por cada planta de los huecos de canalizaciones
verticales y de ascensor. La superficie de los cuerpos salientes abiertos
computard a estos efectos en un cincuenta por ciento.

b. No serdan computables las plantas di&fanas, los accesos publicos bajo
poérticos, las terrazas o porches descubiertos (aunque se cubran con
pérgolas o toldos) y los espacios de planta baja destinados a los
aparcamientos obligatorios segun estas Normas y los aparcamientos que
no siendo obligatorios se encuentran en plantas diafanas no cerradas.

ARTICULO 23: SOTANOS

1. Se entiende por s6tano la totalidad o parte de la planta enterrada o
semienterrada, sin sobresalir la cara superior del forjado que la cubre mas de 1,50
m. sobre la linea rasante o plano de rasante, ni del nivel definitivo del suelo
exterior.

2. Con caracter general no se permite el uso productivo que implique la permanencia
continuada de personas, admitiéndose solamente los wusos de garaje,
aparcamiento y almacenamiento, archivo y similares, caracterizados por la estancia
esporadica u ocasional; garantizandose en todo caso las condiciones minimas de
iluminacion y ventilacion.

3. Para estos usos la superficie del s6tano no computara a efectos de la superficie de
techo méaximo edificable. Su altura minima sera de 2,30 m.

ARTICULO 24: CONDICIONES ESTETICAS Y DE COMPOSICION DE
LAS EDIFI CACIONES

1. Los edificios de nueva construccién y sus remodelaciones deberan adecuarse al
entorno en su organizacion de volimenes, composicion, modulacién, proporciones,
materiales y colores, tanto en fachadas como en cubiertas o cualquier elemento
visible desde el exterior. Con el objeto de acreditar estas circunstancias, el
Ayuntamiento podra exigir la inclusion en el Proyecto que acomparie a la solicitud
de licencia, esquemas de alzados o fotografias del entorno inmediato al solar a
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edificar, para la justificacion de la integracion paisajistica o con las edificaciones
colindantes en su caso.

En los Proyectos de Edificacion se incluira obligatoriamente el tratamiento de los
espacios no edificados de la parcela, tipos de pavimentos y vegetacién, a salvo de su
incompatibilidad con la actividad pretendida.

Todas las fachadas y cerramientos que hayan de quedar vistos, aungque sea
temporalmente deberan terminarse exteriormente con materiales cuyo acabado de
fabricacion esté previsto y homologado para dicha finalidad.

En las edificaciones de tipologia adosada, se potenciara la coordinacion con los
elementos fundamentales de las fachadas colindantes en cuanto a volimenes,
continuidad de cornisas y elementos de cubierta, tamafios de huecos y demas
elementos que contribuyan a la homogeneidad compositiva.

TITULO V: NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

ARTICULO 25: SUPLETORIEDAD DEL PLANEAMIENTO GENERAL

En lo no previsto en el presente Titulo, seran de aplicacién las condiciones generales de
edificaciéon que se establecen en las Normas Urbanisticas del planeamiento general.

ARTICULO 26: URBANIZACION DEL VIARIO

1. E dimensionado del viario se ajustara al que figura en los correspondientes Planos de

Ordenacion.

2. Los criterios para el disefio y construccién de viario publico seran los siguientes:

a) Calzada:

Para dimensionar el firme de calzada se tendran en cuenta los materiales en las
capas que lo componen, el caracter y nivel de trafico, asi como las caracteristicas
resistentes de la explanada. El firme se realizard con pavimento bituminoso, con
capa de rodadura a base de aglomerado. En aparcamientos el acabado sera de
hormigon.
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b) Acerado:

El acerado asociado al viario se pavimentard con baldosas hidraulicas o
material de textura similar y no resbaladizo, homologados por el Ayuntamiento
o0 de modelos habituales usados en el municipio. Los encintados se realizaran
con bordillos de hormigén vibrado.

El acerado en las zonas en contacto con el sistema de espacios libres, se
coordinarda en cuanto a disefio y materiales para la adecuada transicién con el
mismo.

c) Vados:

Salvo en los casos en que se establece la solucién de acera y calzada al mismo
nivel, se tendran en cuenta las siguientes determinaciones:

¢ Los vados destinados a entrada y salida de vehiculos se disefiaran
de forma que los itinerarios peatonales que atraviesen no queden
afectados por pendientes, de tal forma que considerados en el
sentido peatonal de la marcha cumplan los siguientes requisitos:
= La pendiente longitudinal maxima sera del 12% en
tramos inferiores a 3 metros y del 8% en tramos iguales
0 superiores a 3 metros.
= La pendiente transversal maxima sera del 12%.

e Los vados destinados especificamente a la supresion de barreras
urbanisticas en los itinerarios peatonales, y pasos de peatones,
ademas de cumplir los requisitos del apartado anterior, se
disefaran de forma que cumplan las siguientes condiciones:

* Los dos niveles a comunicar se enlacen por un plano
inclinado de pendiente longitudinal y transversal, que
como maximo sera del 8% y del 2% respectivamente.

= Su anchura serd como minimo de 1,80 metros.

*» H desnivel sin plano inclinado no sera superior a 2
centimetros.

d) Zonas ajardinadas asociadas al viario:

La pavimentacion y tratamiento de dichos espacios serd con acabado
pavimentado alternado con zonas terrizas y ajardinadas. En cuanto a
eliminacién de barreras en estos espacios serd aplicable lo dispuesto en el
apartado 2c de este articulo.

e) Tapas de arquetas y registros:
Estas se orientaran teniendo en cuenta las juntas de los elementos del

pavimento y se nivelaran de forma que no resalten sobre el mismo. Si
debieran instalarse en aceras rejillas de ventilacién de redes y otros elementos
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subterraneos, se disefiaran de modo que no supongan riesgo de caida por
enganche de tacones de calzado, procurandose que no coincidan con un paso de
peatones.

f) Arbolados, alcorques y regueras:

Estos se disefiaran de modo que no supongan peligro para los viandantes y
contaran con las correspondientes protecciones en su caso, mediante rejillas u
otros elementos resistentes, situados en el mismo plano del pavimento circundante.
En caso de utilizar enrejado la anchura méaxima de la malla sera de 2 cm.

Criterios de disposicion de sefiales verticales, mobiliario urbano y baculos de alumbrado
en relacion con el viario:

a) Las sefales de trafico, farolas de iluminaciébn o cualquier otro elemento de
sefalizacion que tenga que colocarse en las vias publicas se situaran en la parte
exterior de la acera o sobre la zona de aparcamiento de la via publica.

b) En la interseccion comun a las dos aceras y en los pasos peatonales se procurara no
colocar elementos de sefalizacion.

c) Los hitos y mojones que se dispongan en senderos peatonales, espacios libres y
zonas ajardinadas vinculadas al viario, para impedir el paso de vehiculos, tendran
entre ellos un espacio minimo de 1,20 metros.

La urbanizacion del viario e itinerarios peatonales, en lo no previsto en este articulo, se
ajustara a las determinaciones que sean de aplicacion al Sector, del Decreto 72/1992,
de 5 de mayo, por el que se aprueban las Normas Técnicas para la accesibilidad y
eliminacién de barreras Arquitectonicas, Urbanisticas y en el Transporte de Andalucia.

ARTICULO 27: URBANI ZACION DEL SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES Y

ZONAS DE EQUIPAMIENTOS NO OCUPADAS POR LA EDIFICACION

1. La urbanizacién se acomodara en lo posible a la configuracion primitiva del terreno,

evitdndose alteraciones y transformaciones significativas del perfil del terreno existente.

En cuanto a eliminacién de barreras urbanisticas, en estos espacios se tendran en
cuenta los mismos criterios especificados en el articulo anterior para el viario.

El apartado de jardineria del Proyecto de Urbanizacion justificara el sistema de riego
elegido, sobre la base de un minimo consumo de agua, la red de alumbrado que
incorpore, y los elementos de mobiliario urbano, teniendo en cuenta la optimizacion de
los costes de mantenimiento y conservacion, asi como su ajuste a los modelos y
sistema habituales o experimentados en el municipio.
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4. Los criterios de disefio de este articulo seran aplicables a todos los espacios no
ocupados por la edificacion, en los equipamientos previstos por el Plan Parcial.
Asimismo tienen el caracter de recomendacion para los espacios de las parcelas
privadas no ocupados por la edificacion.

ARTICULO 28: ABASTECIMIENTO DE AGUA. HIDRANTES DE RIEGO E
INCENDIOS

1. Eldimensionado y disefio de la red en el Proyecto de Urbanizacion se realizara con
los siguientes criterios basicos:

a) La dotacién minima de agua potable se basara en una dotacién minima diaria
de un 400 litros por habitante y dia. No obstante, el Proyecto de Urbanizacion,
en la medida en que disponga de datos mas detallados de las actividades a
implantar y cuantifique la reduccion de consumo derivada de determinaciones
al efecto del presente Plan, se plantee la viabilidad de una red alternativa no
potable para riego y usos industriales que lo permitan, podran establecer la
dotacion més adecuada.

b) Presion de servicio minima en el punto mas desfavorable de 10 m.c.a.

c) Los didmetros de las tuberias se calcularan para una velocidad minima de un
metro por segundo.

d) E material de las tuberias recomendado sera el polietileno, o material similar
gue garantice plena estanqueidad de las juntas, facilidad de montaje y
prestaciones técnicas.

2. Siempre que sea posible se dispondran las tuberias bajo las aceras y espacios
libres publicos, a una profundidad minima de 80 cm. Cuando estén sometidas a
cargas de tréfico, la profundidad y las protecciones, en su caso, seran las
adecuadas a las cargas a soportar.

3. Las conducciones de agua potable se situardn en un plano superior a las de
saneamiento en los casos en los que vayan en la misma zanja, a una distancia
minima de 50 cm.

4. Se estableceran en todos los espacios libres y red viaria, las instalaciones
suficientes de bocas de riego e hidrantes de incendios para el servicio del area
ordenada. Atendiendo a las caracteristicas de la red de abastecimiento de agua al
Parque Industrial, se ha de dotar al mismo de los sistemas que garanticen
permanentemente la presion y caudal minimos en la red contra incendios y la
suficiente autonomia exigibles.
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ARTICULO 29: ALCANTARILLADO

1. En la redaccién del Proyecto de Urbanizacién se tendran en cuenta las siguientes

condiciones:

a) H Proyecto estudiara la viabilidad técnica detallada de utilizar un sistema separativo
en todo el ambito del sector, asi como la posible viabilidad de dotar al sector de
algun sistema para la acumulacion de aguas pluviales en aljibes situados en zonas
del sistema de espacios libres, para su reutilizacion para riego.

b) Los encuentros de conducciones, cambios de pendiente, seccién y direccion, seran
registrables.

c) Ladistancia maxima entre pozos de registro no sera superior a 30 metros.

d) H punto més elevado de la seccion de cualquier colector de aguas residuales
cumplira la profundidad minima respecto a conducciones de agua potable en la
misma zanja: 50 cm.

e) Las pendientes y velocidades de la red serdn tales que no se produzcan
sedimentaciones ni erosiones. La pendiente minima sera del 2%, y la velocidad
minima 0,6 metros/seg (para conducciones de fibrocemento especial para
saneamiento sera 0,5 m/seg) y la maxima 3 m/seg.

f) En las cabeceras de la red se dispondran obligatoriamente camaras de descarga
para la limpieza cuya capacidad minima sera de 20 l/seg, si la pendiente o la
velocidad de circulacion son inferiores al 2%, 6 0,60 m/seg, respectivamente.

La red de colectores se proyectara con materiales y técnicas homologadas por el
Ayuntamiento o la empresa municipal que gestione el servicio, que garanticen la
maxima estanqueidad de las juntas. Se ajustaran a las siguientes condiciones:

a) Seccion minima: @ 300 mm. para residuales

@ 400 mm. para unitaria o pluviales

b) E recubrimiento minimo sera de 1,00 m. Si no fuere posible se determinara la
proteccion adecuada.

c) H trazado discurrira bajo calzada o zona verde. En vias de ancho superior a 20 m.
se dispondra una conduccion a cada margen.

d) Para aguas negras se considerara el caudal en funcion del previsto para el
abastecimiento de agua potable, incluyendo el proporcionado por las cAmaras de
descarga.
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e) Para la red de pluviales se consideraran periodos de retorno minimo de 10
afios, que deberd aumentarse a 25 afos si por la localizacion de la actuacién
son previsibles serios dafios por avenidas.

Los vertidos y depuracion de aguas residuales se ajustaran a las siguientes
condiciones:

a) Lared se disefiara con un solo punto de vertido.

b) Se prohibe el uso de fosas sépticas y pozos negros, asi como cualquier tipo de
vertido incontrolado directo o indirecto.

c) Se adoptaran las medidas de depuracion apropiadas para garantizar la
inocuidad de los efluentes.

ARTICULO 30: ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO PUBLICO

. B proyecto y ejecucién de las redes de distribucion de energia eléctrica y

alumbrado publico se realizar4 de acuerdo con los Reglamentos Electrotécnicos
vigentes y las normas particulares de la Compafiia suministradora, siempre que
sean compatibles con criterios de liberalizacién y de intervencion de diversos
agentes, derivados de la aplicacion de la Ley 54/1997, de 27 de noviembre, del
Sector Eléctrico, y demas normativa técnica que pudiera desarrollarla antes de la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

. La nueva red de media y baja tension, se realizara en trazado subterraneo.

. Los niveles de iluminacion del sistema de alumbrado publico dependeran del tipo

de via. Los elementos metalicos de la instalacién iran protegidos con toma de
tierra y dispondran de registro. Las conducciones seran subterraneas.

. Los centros de transformacion no se ubicaran en vias publicas pero podran

situarse en espacios libres o parcelas edificables, pudiendo ser subterraneas o no.
Se permitiran aquellos existentes que cuenten con las medidas de seguridad
suficientes, y las condiciones estéticas adecuadas.

. En la ordenacion establecida se han realizado las reservas de suelo o de

compatibilidad de uso necesarias para los centros de transformacién, o su
modificacion de ubicacién en base a criterios mas detallados de funcionalidad del
servicio que se pudieran deducir en la fase de Proyecto de Urbanizacion.

ARTICULO 31: TELECOMUNI CACIONES

Las canalizaciones que sirvan de soporte al servicio telefénico basico, y de soporte
a otros servicios de valor afiadido de telecomunicaciones por cable, se ajustaran a
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2. Las canalizaciones discurriran preferentemente bajo los acerados.

la Normativa vigente, ademas de las Normas Particulares de la compafia
suministradora.

TITULO VI: CONDICIONES DE PROTECCION AMBIENTAL ‘

ARTICULO 32: MEDIDAS GENERALES

Sin perjuicio de medidas particulares dispuestas en diferentes Capitulos de las presentes
Ordenanzas, se cumpliran las disposiciones aplicables de la siguiente legislacion, cuyo
control se difiere, en su caso, a la fase de licencia de edificacion y de apertura de la

actividad:

1. Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccion Ambiental

2. Decreto 283/1995, de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Residuos de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

3. Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

4, Decreto 297/1995, de 19 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Calificacion Ambiental.

5. Decreto 74/1996, de 20 de febrero, por el que se aprueba el Reglamento de
Calidad del Aire.

6. Ley 20/1986, de 14 de marzo, Basica de Residuos Téxicos y Peligrosos.

7. Real Decreto 833/1988 de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento para
la ejecucion de la Ley 20/1986.

8. Orden de 28 de febrero de 1989, por la que se regula la gestién de aceites
usados.

9. Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos.

TITULO VII: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA ‘

ARTICULO 33: ZONIFI CACION

En el ambito del sector objeto de ordenacioén, y en lo que refiere a regulacion del uso del suelo
y de la edificacion, se establecen las siguientes zonas, cuya ubicacion se determina en el Plano
de Ordenacion 2.2:

a) Residencial.
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a.1) Unifamiliar Aislado UAS-BN
b) Equipamientos
c) Espacios libres de dominio y uso publico
d) Viario

ARTICULO 34: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA
RESIDENCI AL AISLADA

Las presentes Ordenanzas Particulares son de exclusiva aplicacién al Sector objeto de
ordenacién y no se encuentran tipificadas entre las Ordenanzas de Unifamiliar Aislada
(UAS) reguladas en el PGOU de Cérdoba.

Las condiciones particulares de la zona residencial aislada son las siguientes:

a. Delimitacién y subzonificacién:

Comprende esta zona las areas representadas en los Planos de Ordenacién y
Zonificacion con la denominacién UAS — BN.

b. Condiciones de Parcelacién:

Serén las siguientes:
1. Parcela minima:

El PP adopta como parcela minima edificable aquella cuya superficie sea
igual o mayor de 750 m?.

Se exceptlan de lo dispuesto en el parrafo anterior aquellas parcelas que
no cumplan las condiciones antedichas por causa de la apertura de nuevo
viario y que cumplan ademas las condiciones de:

¢ La superficie resultante tras deslindar el vial no sea inferior al 60%
de la parcela minima.

e Se encuentre encajada entre parcelas edificadas que imposibiliten
de hecho cualquier tramite reparcelatorio.

Igualmente se exceptlan aquellas parcelas que con anterioridad a la
Aprobacion Inicial de este Plan tuvieran sus bordes consolidados de
forma que impidan homologar su superficie o dimensién minima de
fachada.
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2. Fachada minima admisible:

La fachada principal a viario publico de las parcelas tendra la longitud
minima de 16 m.

3. Segregacion y agregacion de parcelas:
Serd de aplicacion lo dispuesto en el articulo 18.2 de las presentes Normas.

Cualquier agregacién o segregacion de parcelas debera ser autorizada por la
Administracién mediante Proyecto de parcelacion o Estudio de Detalle.

c. Condiciones de Edificacién:

Las condiciones de posiciéon de las parcelas seran las siguientes:

1.

Separacion a linderos publicos:

La separacion minima de la edificacion al lindero de la parcela que da
frente al vial sera de 6 m.

En los casos en que la cota del terreno medida en la linea paralela,
distante 5,00 m. a la alineacién de la calle, fuera igual o superior a 3,00
m. de la rasante de dicha calle, se permitira que el cuerpo del garaje
pueda alinearse al vial cumpliéndose el resto de todos los parametros
especificos de esta ordenanza.

Separacion a linderos privados:

La separaciéon minima de la edificacion a los linderos de parcela que
no den frente al vial sera de 3 m. Se exceptlan las piscinas y las
rampas de acceso a cocheras.

Ocupacion maxima sobre rasante:

Bl porcentaje de ocupacién maxima de la parcela sera del 20% de
la superficie de la parcela.

Ocupacion maxima bajo rasante:

Se permitira la construccién bajo rasante siempre y cuando sea
destinada a uso de garaje, trastero o cuartos de instalaciones
complementarias del uso residencial (cuarto de bombas, cuadros
eléctricos, o similares).

No podra exceder del perimetro de la edificacion sobre rasante,
excluida la rampa.
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d.

e.

f.

Condiciones de Edificabilidad:

La edificabilidad neta sobre superficie neta de parcela asignada es de
0,187744 m2t/m2s.

Los criterios establecidos en cuanto a computo de superficie edificada
seran los establecidos en el Titulo IV de estas Normas.

Todas aquellas parcelas edificadas que excedan el indice de edificabilidad
neto establecido desde el Plan Parcial regularan su situacion en el Proyecto
de Reparcelacion.

Condiciones de forma y volumen:

Son las siguientes:

1.

Altura maxima permitida:

La altura maxima permitida sera de PB + 1, con un total de 7 m. de
altura medidos de acuerdo con los criterios establecidos en las
presentes normas.

No obstante, dentro de la altura méaxima de cumbrera de 9,75 m.
podra disponerse ademas de las plantas permitidas, un &tico
vividero de cubierta, y cuyo techo edificable computara a partir de
2,00 m. de altura libre contados siempre a partir de la cara superior
del ultimo forjado.

En caso de cubierta plana, por encima de la altura reguladora
maxima, solo podra sobresalir el casetdn de acceso a la misma, con
una ocupacién maxima del 15% de la superficie total de la cubierta
a la que se acceda, y una altura maxima libre de 2.50 metros.

Se permiten remates con pérgolas, belvederes, toldos, etc., asi
como la ubicacion de piscinas en cubiertas.
Altura libre entre plantas:

La altura libre de plantas Bajas y plantas Altas no sera inferior a
2,60 m.

Condiciones de uso:

Son las siguientes:

1.

Uso dominante
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Residencial Unifamiliar

Usos compatibles

- Terciario (Excepto instalaciones hosteleras con musica los
correspondientes al grupo c) del uso recreativo)

- Equipamiento Comunitario (excepto Cementerios y Tanatorios).

- Aparcamientos y Servicios Técnicos de Infraestructuras Urbanas.

Condiciones estéticas:

Son las siguientes, y hacen referencia a la ordenanza de valla:

En las lineas medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no debera ser superior a 1.50 metros, y se
podré realizar una valla medianera con elementos sélidos y opacos hasta una
altura maxima de 2.10 metros, medidos desde la cota superior de ambos
terrenos colindantes. En caso de rasante con pendiente, las alturas indicadas
deberan tomarse en el punto medio de tramos que presenten desniveles no
mayores a 80 cms.

Serd obligatorio ejecutar el vallado cuando la parcela haya sido cerrada en
dos de sus lados. Las caracteristicas de la valla seran idénticas a las
expresadas en el Apartado a).

La alineacion de las vallas coincidir4, en todo caso, con la del vial, y
diferenciara las zonas de dominio publico y privado. Las vallas que sin
alinearse a vial separen dominios publicos y privados, tendran las mismas
caracteristicas formales que las alineadas a vial.

ARTICULO 35: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

EQUIPAMIENTOS

Esta zona comprende las manzanas o parcelas identificadas con la letra (E) en el Plano
de Ordenacion 2.1.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.

No se permite la segregacion de las manzanas o parcelas delimitadas en esta zona.

En las que parcelas en que se permita edificacion ésta se dispondra en ordenacion libre,
dentro de los limites establecidos en el Plano de Ordenacion.

Condiciones particulares de uso seran las siguientes:
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e Uso dominante: En todo caso a implantar en el porcentaje minimo necesario
para alcanzar los estandares normativos necesarios del equipamiento al que
se refiera.

- Parcela Comercial:
. Terciario en sus categorias 13y 22

- Parcela Social:
. Uso dotacional y servicios publicos en categoria 22
- Parcela Deportiva:
. Uso dotacional y servicios publicos en categoria 42

e Usos Compatibles:

- Parcela Comercial:
. Infraestructuras urbanas en su categoria 32
. Espacios libres (parte no ocupada por edif.)

- Parcela Social:
. Infraestructuras urbanas (categoria 3?%)
. Espacios libres (parte no ocupada por edif.)

- Parcela Deportiva:
. Espacios libres
. Infraestructuras urbanas (categoria 3%)

ARTICULO 36: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO

Esta zona comprende los terrenos identificados con la letra (V) en el Plano de
Ordenacion 2.1.

Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.

Se podran autorizar previa concesidon municipal quioscos con una superficie
construida maxima de 10 m?, y altura maxima de 3 metros.

Justificadamente se podré edificar equipamientos en suelo destinado al sistema de
espacios libres, si este es necesario para el interés publico, en dicho caso se
adaptard a las condiciones de edificacion establecidas en el articulo 35 de las
presentes normas.

Las condiciones particulares de uso son las siguientes:

e Uso exclusivo: Espacios libres
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e Usos compatibles: Infraestructuras urbanas en su categoria 32 y un quiosco de
prensa o de cafeteria integrado en el resto del sistema.

ARTICULO 37: CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE VIARIO E
INFRAESTRUCTURAS URBANAS

1. Esta zona comprende los terrenos asi calificados en el Plano de Ordenacion 2.1.
2. Los terrenos comprendidos en esta zona seran de dominio y uso publico.
3. Las condiciones particulares de uso son las siguientes:

e Uso dominante: Viario e infraestructuras urbanas, en sus categorias 12 y
2&

TITULO VIII: ORDENANZAS DE COBERTURA PARA LAS PARCELAS EXISTENTES ‘

ARTICULO 38: DELIMITACION

Son de aplicacion las disposiciones del presente Titulo a las parcelas consolidadas a la fecha de
redaccion del presente PP-P-PO-4-2 BN BARQUERA NORTE.

ARTICULO 39: UNIDAD EDIFICATORIA

1. La unidad de intervencion a efectos edificatorios es la parcela que acredite su existencia al
tiempo de la Aprobacién del presente Plan Parcial por cualquier medio admisible en
Derecho.

2. Toda parcela regulada en este Titulo sera edificable, con independencia de su dimension, y
sin perjuicio de las condiciones particulares que le resulten de aplicaciéon conforme a los
articulos siguientes.

3. Cualquier agregaciéon de dos o mas parcelas reguladas en este Titulo que, estando
autorizada por la Administracion actuante, supere la superficie minima prevista en el
articulo 34 de estas Normas, estard a lo dispuesto en las condiciones particulares de
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edificacion previstas en el meritado precepto, y no a las determinaciones del presente
Titulo.

ARTICULO 40: CONDICIONES PARTICULARES

Las condiciones particulares de ordenanzas de cobertura reguladas mediante el presente
Titulo son las siguientes:

1. Condiciones de Parcelaciéon:

Son las siguientes:

e Parcela minima edificable: sera de aplicacién lo establecido en el articulo
39 del presente titulo.

e Fondo edificable: sera de aplicacién lo establecido en el articulo 39 del
presente titulo.

e Frente de parcela minima: sera de aplicacion lo establecido en el articulo
39 del presente titulo.

e Frente de parcela maxima: sera de aplicacion lo establecido en el articulo
39 del presente titulo.

2. Condiciones de edificacion:

A. Parcelas con superficie inferior a 750 m2:
Las condiciones de posicion de las parcelas seran las siguientes:

Separacion a linderos:

e Aquellas parcelas cuya fachada sea superior o igual a 16 m se
separara minimo 3 metros de lindero principal y otros 3 metros del
resto de los linderos.

e Aquellas parcelas cuya fachada se encuentre entre 16 y 12 metros se
separard minimo 3 metros de lindero principal, y h/3 metros del
resto de los linderos entendiéndose como h la altura de la edificacion
prevista.
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e Aquellas parcelas con fachada inferior a 12 metros se cumpliran lo
establecido en el apartado anterior siempre y cuando dicha separacion no
impida la existencia de edificaciones con una crujia superior a 4m. En caso
de esta imposibilidad se exceptuara de dicha disposicion, siempre y
cuando la edificacion se mantenga aislada.

e Aguellas parcelas con fachada entre 3 y 5 metros, que sufren
posteriormente un ensanchamiento, se separara a linderos medianeros
3m. En caso de que las dimensiones de la parcela no lo permitan se
separara 1/3 de h del total de los linderos medianeros, siempre y cuando
no se halle en la excepcion marcada en el apartado anterior.

Ocupacion Sobre Rasante:

e La ocupacion méaxima de la edificacibn en planta baja sera del 25% de la

superficie total de la parcela neta.

Ocupacion bajo rasante:

e Podra construirse sétano para uso de garaje y trastero cuya ocupacién maxima
no podra exceder del perimetro de la edificacién sobre rasante, excluida la

rampa de acceso en su caso.
Construcciones auxiliares:
e Se permiten construcciones auxiliares con los siguientes usos:
Garaje
Vestuario y piscina

Almacén
Instalaciones

O O oo

o La superficie consumida por estas construcciones auxiliares
computara tanto a efectos de ocupacion maxima como superficie
edificables, y deberan cumplir las condiciones de posicion
establecidas.

Parcelas con superficie mayor o igual a 750 m2:

Se estara a lo dispuesto por el articulo 34 de la presente norma.
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Condiciones de Edificabilidad:

La edificabilidad neta ser&a de 0,187744 m2t/m2s

Los criterios establecidos en cuanto a computo de superficie edificada seran
los establecidos por el PGOU de Cérdoba en el apartado que corresponda.

Todas aquellas parcelas edificadas que excedan el indice de edificabilidad neto
establecido desde el Plan Parcial regularan su situacién en el Proyecto de
Reparcelacién.

Condiciones Formay Volumen:

La altura maxima permitida sera de PB+1 con una altura maxima de 7
metros, medida segun los criterios previstos en el articulo 13.2.10 de las
Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de
Cordoba.

La altura libre de plantas bajas y altas no serd inferior a 2,60 metros.

Condiciones de uso:

El uso global de la zona es el residencial en su uso pormenorizado de vivienda
unifamiliar aislada.

Ademas se permiten los siguientes usos pormenorizados tanto con caracter
exclusivo como no exclusivo:

hospedaje

espectaculos y salas de reunion
comercial

oficinas

aparcamiento y garaje
deportivo

Condiciones estéticas.

Serd obligatorio vallar todas las parcelas. La valla a vial sera opaca en
una altura maxima de un (1) metro y el resto, hasta dos (2) metros de
altura, sera de malla, elemento transparente o seto vegetal.

La composicion de la edificacion sera libre.
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Se exceptuan de lo dispuesto en este articulo las vallas existentes al tiempo de la
Aprobacién del presente Plan Parcial, que se mantendran en su configuracion actual
siempre que se garantice la seguridad de las personas y no sean objeto de
demolicién, en cuyo caso se ajustaran a las determinaciones del presente articulo.

Con caréacter minimo, el 5% de la superficie total libre de edificacion de la parcela
deberd ajardinarse.

Cérdoba, Septiembre de 2007
Fdo.: Pedro Luis Asuar Jiménez

Arquitecto, Col. n°: 4.860
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