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TiTULO |

DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

CAPITULO 1.- REGIMEN JURIDICO.

Art. 1.- Contenido de la Normativa Urbanistica.

La presente Normativa Urbanistica establece los preceptos necesarios para hacer factible la asuncion
por esta Revision de las Normas Subsidiarias de las competencias que, concernientes al
Planeamiento, Régimen del Suelo, ejecucion de la urbanizacion e intervencion en el ejercicio de las
facultades dominicales relativas al uso del suelo y edificacion, le son asignadas por la Ley sobre
régimen del suelo y ordenacion urbana.

Art. 2.- Ambito de aplicacion de la Revisién de las Normas Subsidiarias.

El &mbito de aplicacion de la Revision de las Normas Subsidiarias es el de la totalidad del término
municipal de Alhaurin de la Torre.

Art. 3.- Periodo de vigencia de la Revision de las Normas Subsidiarias.

La revision de las Normas Subsidiarias entrara en vigor al dia siguiente de la publicacion del acuerdo
de aprobacion definitiva en el Boletin Oficial de la Provincia y seran inmediatamente ejecutivas por un
periodo de tiempo indefinido hasta la aprobacion del Plan General de Ordenacion Urbana que las
sustituya.

Art. 4.- Revision de las presentes Normas Subsidiarias.

Esta Revision de las Normas Subsidiarias habrdn de ser necesariamente sustituidas por un Plan
General de Ordenacion en los siguientes supuestos:

- Cuando hayan transcurrido mas de cuatro afios de su vigencia.

- Al aprobarse un Plan Director Territorial de Coordinacion que afecte al término municipal de
Alhaurin de la Torre y las previsiones es esta Revision de las Normas Subsidiarias.

- Laaparicion de usos no previstos que afecten gravemente al destino del suelo.



Art. 5.- Modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias.
Serd posible la modificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias en los siguientes supuestos:

- Cambios puntuales en la clasificacion del suelo que no afecten al modelo territorial ordenado en las
mismas.

- Cambios en la calificacion del suelo, excepto si éstos se refieren a cambiar usos de "equipo publico"
por otros de aprovechamiento privado.

- Establecimiento de sistemas general, no previstos en las Normas Subsidiarias, que no modifiquen el
modelo territorial ordenado en las mismas.

Art. 6.- Documentos de la Revision de las Normas Subsidiarias.

Al ser este documento urbanistico una Revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Planeamiento aprobadas definitivamente por
la Comision Provincial de Urbanismo en su sesion 4/86 de 13-06-1.986, publicada en el Boletin Oficial
de la Provincia de Malaga de 17-07-1.986, los documentos que la componen son, en principio, toda la
documentacién de las Normas Subsidiarias de Planeamiento que no hayan sido modificadas o
alteradas por la presente Revision y que no contradigan las determinaciones de este documento.
Especificamente, componen esta Revision los siguientes documentos:

- Memoria Justificativa.

- Memoria de Ordenacion.

- Normativa Urbanistica.

- Planos de Ordenacion, que a su vez se denominan y grafian del siguiente modo:

DENOMINACION ESCALA

- Estructura General y Organica del Territorio. Clasificacion.
Areas de Proteccion y Sistemas Generales. 1:10.000

- Estructura General y Orgénica del Territorio. Ordenacion de
Infraestructuras. 1:10.000
- Gestion: Clasificacion y Actuaciones urbanisticas 1: 2.000



- Calificacion: Clasificacion y Actuaciones urbanisticas 1: 2.000
- Alineaciones 1: 2.000
- Alturas de la Edificacion 1: 2.000
Art. 7.- Criterios de interpretacion de las Normas.

La Normativa de esta Revision, tanto escrita como grafica, se interpretard en razon a su contenido y
con sujecion a los objetivos y finalidad del mismo, expresados en la Memoria.

De existir discrepancias entre los distintos documentos de la Revision de las Normas Subsidiarias se
otorgara primacia a la Normativa Urbanistica sobre cualquier otro documento y al texto escrito sobre el
plano. Las discrepancias entre estos ltimos se solventara dando prioridad al de mayor escala sobre el
de menor. En todo caso, en los supuestos de imprecision o discrepancia prevalecera la solucion mas
favorable a la mayor dotacién de equipamiento comunitario.

Los datos relativos a las superficies de las Unidades de Actuacion, Sectores de Suelo Urbanizable y
Areas de Suelo apto para la Urbanizacidn y, en general, de cuantos ambitos delimite la Revision de las
Normas Subsidiarias son aproximados habida cuenta que los mismos son el resultado de una
medicion realizada sobre base cartografica a escala 1:2.000. En el supuesto de no coincidencia de
dicha medicion con la real del terreno comprendido dentro del ambito referido, el instrumento de
planeamiento que se formule en esos ambitos para el desarrollo de las determinaciones de la Revision
de las Normas Subsidiarias podran corregir el dato de la superficie, aumentandolo o disminuyéndolo
segun los casos, mediante la documentacion justificativa necesaria (planos topogréaficos) al que se
aplicara el indice de edificabilidad definido en la ficha de caracteristicas correspondientes, densidad y
proporcionalmente las cesiones que correspondan.

CAPITULO 2.- DESARROLLO Y EJECUCION DE LA REVISION DE LAS NORMAS
SUBSIDIARIAS.

Art. 8.- Competencia.
El desarrollo de la Revision de las Normas Subsidiarias, a través de los instrumentos juridico-

urbanisticos que procedan en funcion de la clase de suelo y de los objetivos pretendidos, corresponde
al Ayuntamiento de Alhaurin de la Torre.



Los particulares podran participar en el desarrollo de las previsiones de la Revision de las Normas
Subsidiarias redactando Planes y Proyectos de iniciativa particular. EI Ayuntamiento facilitara a las
Corporaciones, asociaciones y particulares su participacion en los procesos de formulacion,
tramitacion y gestion del planeamiento.

Art. 9.- El desarrollo seguin las categorias de suelo.

1.- En suelo urbano, salvo el suelo objeto de Planes Especiales de Reforma Interior, las
determinaciones y previsiones de la Revision de las Normas Subsidiarias seran de aplicacion directa e
inmediata, sin perjuicio de que en algunos supuestos especificamente determinados, que se
corresponde con los suelos comprendidos en Actuaciones Urbanisticas o Actuaciones Aisladas, se
exija previamente la formulacion de Estudio de Detalle y/o Proyecto de Urbanizacion y de las
operaciones de reparcelacion o compensacion, segun los casos, para la equitativa distribucion de las
cargas y beneficios derivados del Planeamiento.

2.- El suelo urbanizable de la Revision de las Normas Subsidiarias se desarrollardn
necesariamente mediante Planes Parciales. Este tipo de suelo estara sujeto a la limitacion de no
realizar en €l obras o construcciones de ningun tipo, a excepcion de las reguladas en los articulos 17.2
y 58 de la Ley del Suelo, hasta que se apruebe de modo definitivo el correspondiente Plan Parcial.

El ambito territorial de los Planes Parciales debera coincidir con la delimitacion fijada en los planos de
Gestion de la Revision de las Normas Subsidiarias y su ejecucion se realizara en uno o varios
poligonos.

3. Las Areas de Suelo Aptas para la urbanizacion, se desarrollaran, previa tramitacion y
aprobacion de la delimitacion sectorial, en uno o varios sectores, de la totalidad del Area, al igual que
el Suelo Urbanizable.

4.- Las determinaciones de la Revision de las Normas Subsidiarias en suelo no urbanizable seran
de aplicacion directa e inmediata. No obstante, podran formularse Planes Especiales, sobre la base de
las determinaciones de la revision de las Normas Subsidiarias, que tendran por objeto alguna de las
siguientes finalidades:

a) Proteccion del paisaje, del medio ambiente y de los elementos naturales.

b) Proteccion de las vias de comunicacion.



¢) Proteccion de los bienes culturales radicados en este suelo.

d) Proteccion de los espacios agricolas y forestales.

e) La mejora del medio rural.

f) La ejecucion de los sistemas generales localizados en este tipo de suelo.

g) En desarrollo de las previsiones del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de
Malaga, en lo que afecte al municipio de Alhaurin de la Torre.

Art. 10.- Desarrollo de los sistemas generales.

La ejecucion de los sistemas generales requiere el previo desarrollo de las determinaciones de la
Revision de las Normas Subsidiarias al respecto mediante la formulacion de Planes Especiales, salvo
que dichas determinaciones tuvieren el grado de precision suficiente de forma que permita eximir de tal
requisito.

El Planeamiento especial podrd regular cualquiera de los elementos de la estructura general y
organica del territorio definida por los sistemas generales contemplados en esta Revision.

Art. 11.- Planes Especiales.

En el suelo urbano y en las Actuaciones Urbanisticas delimitadas por la Revision de las Normas
Subsidiarias en el que su desarrollo se ordene mediante esta figura de Planeamiento, se redactaran
Planes Especiales que tendran por objeto algunas de las finalidades previstas en el articulo 23 de la
Ley del Suelo y las que de forma particularizada sefiale la ficha de caracteristicas de la Actuacion
Urbanistica en cuestion.

Cuando se trate de operaciones de reforma interior no previstas en la Revision, el Plan Especial no
podra modificar la estructura fundamental de aquel, lo que se acreditara con un estudio justificativo de
la necesidad o conveniencia de su formulacion, su coherencia con la Revision de las Normas
Subsidiarias y la incidencia sobre el mismo.

Los Planes Especiales y los de Reforma Interior comprenderan los documentos y determinaciones
exigidos por la Ley del Suelo y Reglamento de Planeamiento segun la finalidad y objetivos de cada
uno de ellos.



Art. 12.- Planes Parciales.

1.- El desarrollo de las previsiones de la Revision de las Normas Subsidiarias sobre suelo urbanizable
y sobre las Areas de Suelo Aptas para la urbanizacion, una vez aprobada su delimitacién sectorial, se
realizara mediante la formulacion de los correspondientes Planes Parciales de Ordenacion.

2.- Los Planes Parciales contendran las determinaciones establecidas por la Ley del Suelo y
disposiciones reglamentarias, y ademas, como minimo los siguientes:

a) El ambito territorial de los Planes Parciales debera coincidir con la superficie del sector delimitado
por la Revision de las Normas Subsidiarias y su ejecucion se realizara en uno o varios poligonos.

b) Zonificacion pormenorizada del &mbito de aplicacion de la ordenanza u ordenanzas reguladoras de
la edificacion, asi como de las correspondientes subzonas de entre las definidas en la ficha de
caracteristicas del sector de planeamiento de que se trate.

c) Delimitacion del poligono o poligonos y de sistema o0 sistemas de actuacion aplicables. Estas
determinaciones podran ser, no obstante, modificadas mediante el procedimiento previsto en los
articulos 118 y 119 de la Ley del Suelo.

d) La Revision de las Normas Subsidiarias confiere un caracter indicativo a la ordenacion territorial
propuesta para el suelo urbanizable por lo que los Planes Parciales podran asumir o proponer
libremente su modificacion, asegurando en todo caso la continuidad viaria y la coherencia de trazado
con los sectores colindantes y con el Sistema General de Comunicaciones previsto. Sin embargo
tendran caracter vinculante aquellos elementos de la ordenacion territorial que expresamente
determine la ficha de caracteristicas del sector de planeamiento de que se trate.

3.- Los Planes Parciales comprenderan los documentos sefialados en el articulo 13.3 de la Ley
del Suelo y referidos del articulo 57 al 63 del Reglamento de Planeamiento.
4.- Los Planes Parciales contemplaran la cesion correspondiente al 10% del aprovechamiento medio
del sector y todas aquellas cesiones que figuren en la ficha de caracteristicas del sector de
planeamiento que corresponda.

5.- Los Planes Parciales de iniciativa particular deberan contener, ademas de las generales, las
determinaciones que sefiala el Art. 46 del Reglamento de Planeamiento y su documentacion debera
ser completada con lo establecido en el Art. 64 de la citada norma reglamentaria.

6.- Los Planes Parciales de iniciativa particular deberan contener previsiones en orden a la
conservacion de las obras de urbanizacion y el mantenimiento de las dotaciones e instalaciones de los
servicios publicos.



Art. 13.- Plan de Etapas.

La documentacion de los Planes Parciales y los Planes Especiales que lo requieran segun Ley, sera
completada con el Plan de Etapas que regulara el desarrollo ordenado de las obras de urbanizacion y
edificacion, segun orden de prioridades y una prevision temporal.

El Plan de Etapas determinara el plazo maximo de ejecucion de las obras de urbanizacion de los
diferentes poligonos y el orden de ejecucion de éstos. El Plan de Etapas de los Planes Parciales no
podra prever un plazo superior de ocho afios para la completa realizacién de la urbanizacion. Para los
Planes Especiales de Reforma Interior ese plazo maximo se fija en dos afios, si bien por motivos de la
importancia o envergadura de la situacion o por razdn de los medios disponibles, podra ser ampliado.

El incumplimiento del Plan de Etapas dara lugar a las consecuencias previstas en la legislacion
urbanistica.

Art. 14.- Estudios de Detalle.

Para completar o, en su caso, adaptar las determinaciones de la Revision de las Normas Subsidiarias
sobre suelo urbano y de los Planes Parciales, podran redactarse Estudios de Detalle con alguna de las
finalidades previstas en el Art. 14 de la Ley del Suelo. Estaran sujetos, en cuanto documentos de
planeamiento de rango menor, a las limitaciones que en el citado articulo se expresan, no pudiendo
originar en ningun supuesto alteracion sustancial de la medida de los viales o superficie de las zonas
de equipamiento, ni suponer aumento de edificabilidad para la zona.

Al estudio de Detalle se acompafiard la documentacion legal y reglamentariamente pertinente.

Igualmente se acompafiara el compromiso de las cesiones que se determinen en la ficha de
caracteristicas de la Actuacion Urbanistica de que se trate.

CAPITULO 3.- INTERVENCION EN EL EJERCICIO DE LAS FACULTADES DOMINICALES.
Art. 15.- Actos sujetos a licencia.
Estaran sujetos a previa licencia municipal los actos de edificacion y uso del suelo, enumerados mas

adelante, que se pretendan en todo el ambito del territorio municipal, sin perjuicio de la obligatoriedad
de otras autorizaciones, licencias o concesiones de 6rganos diferentes de la Administracion.
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La sujecion a previa licencia lo es tanto para los particulares como para los organismos de la
Administracion que promuevan los actos anteriormente citados. En los supuestos de especial urgencia
0 excepcional interés publico se estara a lo previsto en el Art. 180 de la Ley del Sueloy 8 y 9 del
Reglamento de Disciplina Urbanistica.

Art. 16.- Caracter reglado.

Las licencias se otorgaran, de acuerdo con la Ley del Suelo, las determinaciones de la presente
Revision de las Normas Subsidiarias y las Normativas de obligado cumplimiento que afecten a la
edificacion y uso del suelo, con arreglo a las condiciones que se sefialen en este apartado.

En ningun caso se entenderan adquiridas por silencio administrativo facultades en contra de las
prescripciones de la Ley del Suelo y de la presente Revision de las Normas Subsidiarias.

Art. 17.- Caducidad de las licencias.

Las licencias caducan a los seis meses de su concesion, si en ese plazo no ha comenzado las obras o
actividades autorizadas. Igualmente se considerara caducada una licencia cuando se interrumpen los
trabajos un plazo superior a seis meses contados desde el momento de la paralizacion. En el caso de
alojamientos de propiedad vertical autoconstruidos estos plazos se elevaran a doce meses.

Se considerara que las obras estan interrumpidas cuando, a pesar de continuar los trabajos, estos se
hagan a un ritmo tal que permita considerar que el tiempo necesario para ejecutarlas en condiciones
normales sera sobrepasado. A tal fin en la solicitud de licencia se incluird en plazo previsto para la
ejecucion de las obras que coincidira con el fijado en el Proyecto Técnico.

En todos los supuestos se podra conceder una unica prorroga de seis meses cuando se justifiquen,
con escrito razonado, motivos de fuerza mayor. En el caso de licencias concedidas con anterioridad a
la aprobacion definitiva de esta Revision de las Normas Subsidiarias los plazos citados contaran a
partir de ese momento.

Art. 18.- Plazos y suspension del computo.

Las licencias se otorgaran segun los plazos previstos en el articulo 9, apartado 5 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales.

El computo de los plazos quedara suspendido:

- Durante el periodo que tarde el interesado en aportar datos o documentos, o corregir deficiencias de
Proyecto, desde que se le requiera para ello.
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- Durante el periodo que transcurra entre la notificacion del importe del depdsito para garantizar el
cumplimiento de las obligaciones que correspondan y su efectiva constitucion.

- Durante el periodo que medie desde la notificacion de la liquidacion de las tasas por concesion de
licencias, con caracter de depdsito previo y el pago de los mismos.

Art. 19.- Deficiencias subsanables e insubsanables.

1.- Si el proyecto se adecuare estrictamente a los planos normas urbanisticas, ordenanzas y
demas disposiciones aplicables y si se hubieren cumplimentado todas las obligaciones impuestas por
estas ordenanzas, el Grgano competente otorgara la licencia.

2.- Cuando a resultas del informe del 6rgano o servicio competente para examinar la peticion de
licencia se observaren deficiencias insubsanables, se denegara la licencia.

Se consideran deficiencias insubsanables todas aquellas cuya rectificacion suponga introducir
modificaciones sustanciales en el proyecto y, en todo caso, las siguientes:

a) Sefialar errdneamente la zonificacion que corresponda al emplazamiento de la obra o instalacion.

b) No respetar las determinaciones de la Revision de las Normas Subsidiarias formulando un proyecto
de obra, instalacion o uso de suelo en contradiccion con los usos admitidos aplicando un coeficiente
de edificabilidad superior al previsto: sobrepasando el numero de plantas autorizadas 00
contraviniendo en forma grave la altura y profundidad edificables, o los condicionantes respecto a
medianerias: ocupando las zonas verdes y espacios libres y cualquier otra contradiccion grave de
andloga naturaleza a las consignadas.

¢) Incumplir las exigencias previstas sobre reserva de aparcamientos, cuando no sea posible adaptar
el proyecto a dichas exigencias.

d) No ajustarse a normativas especificas e imperativas, como la de prevencion de incendios, siempre
que no sea posible la adaptacion a los mismos.

3.- Si del examen de la peticion resultante alguna deficiencia subsanable, por tanto de las no
comprendidas en el nimero 2 de este articulo, de conformidad con el articulo 9.4 del Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales, se comunicara al interesado para que en el plazo de quince
dias proceda a corregirla, con la advertencia de que transcurrido el término de seis meses desde la
notificacion sin que se haya efectuado la referida subsanacion, se considerara a todos los efectos
caducada la solicitud.

12



Art. 20.- Licencia condicionada a completar la urbanizacion.

Podran concederse licencias en parcelas edificables calificadas como Suelo Urbano que no tenga la
condicion de solar, cuando se asegure la ejecucion simultanea de la urbanizacion y edificacion en la
forma y con los requisitos previstos en los articulos 39, 40 y 41 del Reglamento de Gestion.

Art. 21.- Requisitos para la concesion de licencias.

En el cuadro que sigue se explicitan los actos sujetos a licencia, la necesidad o no de intervencion de
técnico y la documentacion a aportar en cada caso. No se cita el plano de situacion que serd

obligatorio en todos los casos.

ACTO TECNICO DOCUMENTACION

Agrupacion de parcelas urbanas No Justificacion de la necesidad y plano a escala

Parcelacion urbanistica Si Proyecto de Parcelacion

Segregacion o parcelacion de terrenos clasificados No Memoria

como Suelo No Urbanizable Plano de las fincas resultantes

Parcelacion agricola Si Memoria Justificativa
Plano a escala adecuada

Movimiento de tierras menores de 100 mts. No Memoria

Movimiento de tierras mayores de 100 mts. Si Plano topografico e. 1/500. Perfiles y medicion del

olumen. Memoria Técnica.

Apertura de caminos Si Plano Topografico
Perfil longitudinal
Perfiles transversal
Memoria técnica

Puesta en regadio de terreno Si Autorizacion del Organismo competente para apertura de
pozo, Certificacion de aforo con el caudal en estiaje.
Proyecto técnico.

Repoblacién forestal Si Proyecto técnico con justificacion de la idoneidad de la
actuacion.

Tala de arboles No Memoria expositiva con cuantificacion de la entidad de la

actuacion
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Construcciones de pozos y fosas sépticas Si Memoria
Planos a escala adecuada
Construccion de piscina para uso privado Si Proyecto técnico
Construccion de piscina para uso publico Si Proyecto técnico redactado por Arquitecto.
Construccion de aljibes o depdsitos menores de . .
No Memoria Expositiva
100 m®.
Construccion de algibes o depdsitos mayores de Si Proyecto técnico
100 m®.
Publicidad en vias interurbanas No e
Memoria justificativa
Planos a escala adecuada
Construccion de nueva planta de edificios menores No Plano de situacion
de 50 m2, en Suelo No Urbanizable y relacionados| Escritura de la propiedad de los terrenos
con la naturaleza de la finca Memoria descriptiva
Construccion de nueva planta de edificios de mas Si Proyecto de Obras redactado por Arquitecto
de 50 m2.
Ampliacion de edificaciones mayores de 50 m2 o Si Proyecto de Obras redactado por Arquitecto
que alteren la fachada principal de la edificacién
No Memoria descriptiva. Planos necesarios a escala 1/50
Reforma interior que no afecte a la estructura
Ampliacion de edificaciones menor de 50 m2 y que No Memoria descriptiva y de calculo
no alteren la fachada principal de la edificacion Planos de distribucion y estructura a escala 1/50
Construccion, reparacién o0  sustitucion  de No Memoria, Planos necesarios a escala 1/50
instalaciones
Establecimiento de tapias, vallas o cercados No Memoria descriptiva. Planos a escala suficiente
Muros de contencion de tierras Si Memoria descriptiva y de célculo
Planos de estructura
Primera ocupacion de alojamientos Si Certificado final de obras, Fotografia 10 x 15 cm. Planos
si fuese preciso a escala 1/50
Primera ocupacion de edificios menores de 50 m2,
Si Certificado de Seguridad

situados en Suelo No Urbanizable y relacionados
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con la naturaleza de la finca

Fotografia 10 x 15 cm.

Apertura de edificaciones destinadas a usos Si Certificado final de obras
distintos del de alojamientos, de nueva planta o Fotografia 10 x 15 cm.
ampliacion de mas de 60 m2. Planos si fuese preciso escala 1/50
Memoria de las instalaciones ubicadas
Apertura de edificaciones, no alojamientos, Si Certificado de seguridad
producto de ampliaciones o reformas Memoria de las instalaciones ubicadas
Planos a escala 1/50
Cambio de uso de edificaciones sin que se Si Certificado de seguridad
precisen ampliaciones o reformas Memoria de instalaciones ubicadas
Planos a escala 1/50
Demolicion de edificaciones Si Planos a escala 1/50
Memoria técnica
Ocupacion de la via publica no amparada en otra| No Escrito justificativo
licencia
Construccion o reparacion de vados en las aceras No Escrito justificativo
Construccion de quioscos No Memoria. Planos a escala adecuada
Colocacidn de toldos en las fachadas No Memoria descriptiva. Planos a escala adecuada
Colocacién de "elementos salientes de anuncios' . -
No Memoria descriptiva. Planos a escala adecuada
en las fachadas
Instalaciones de marquesinas Si Memoria técnica. Planos a escala adecuada
Colocacidn de postes No Escrito justificativo
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TITULO 1l

NORMAS GENERALES DE PROTECCION

CAPITULO 1.- MEDIDAS DE PROTECCION.
Art. 22.- Definicion y prescripciones derivadas del Estudio de Impacto Ambiental.

Sin perjuicio de las medidas particulares de proteccion que se establecen en diferentes apartados de
estas Normas Urbanisticas, seran de obligado cumplimiento en el ambito completo del término
municipal de Alhaurin de la Torre, las Normas Generales de proteccion que, referidas al medio urbano,
paisaje natural, cauces fluviales y zona de restos y yacimientos arqueoldgicos, se contienen en este
capitulo, con especial referencia a lo dispuesto en la Ley 7/1994, de 18 de Mayo, de Proteccion
Ambiental y el Decreto 292/1995, de 12 de Diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Evaluacion de Impacto Ambiental de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

De conformidad con lo dispuesto en la Ley de Proteccion Ambiental antes citada y del Estudio de
Evaluacion de Impacto Ambiental redactado, se enumeran a continuacion una serie de prescripciones,
protectoras y correctoras, de aplicacion directa, haciendo notar que la numeracion se corresponde con
cada uno de las Areas definidas en el Estudio.

Sobre la calidad atmosférica.

En las areas 1, 2, 3, 4, 5A, 5B, 8, 10, 11, 12, 13 y 15, debido a la naturaleza del terreno durante las
labores de urbanizacion se producira polvo, por lo que habra de procederse al riego de los caminos y
de la zona de obra para evitar la emision a la atmdsfera de este elemento.

En cuanto a los vehiculos intervinientes en las labores de movimientos de tierra y transporte, estos
deberan cumplir con la reglamentacion vigente sobre emisiones de gases procedentes de vehiculos a
motor.

En las zonas industriales que se crearan, areas Paredillas (nCJ 3) y La Moraga (nE2 15), se pueden
localizar pequefias industrias generadoras de emisiones, aungue estas se consideran poco
importantes. No obstante habran de cumplir lo dispuesto en la legislacion vigente sobre emisiones a la
atmosfera.
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Sobre el relieve

Durante la ejecucion de las obras de urbanizacion, si el movimiento de tierras tuviese como resultado
un volumen de tierra sobrante esta se trasladara a vertedero controlado.

Las basuras, escombros y materiales residuales generados durante las obras de acondicionamiento
del terreno se llevaran igualmente a vertedero controlado.

Sobre el elemento agua

Se recomienda un control minucioso de las instalaciones de saneamiento y de agua potable,
especialmente en las areas numeros 1, 2, 3, 4, 5B, 8, 10 y 15, por presentar cauces fluviales dentro o
proximos a las mismas. Igualmente sobre las zonas numeros 5B y 7 se deberan extremas las
precauciones por ser zonas de recarga del acuifero.

Estas medidas estan encaminadas a preservar la calidad del agua, tanto superficial como subterranea,
evitando posibles problemas que pudiesen producirse por fugas o roturas.

Se atenderd que los aceites usados por la maquinaria que trabaje en las labores de urbanizacion no se
viertan en el entorno sino que sean retirados como prevé la ley.

La red de saneamiento ira conectada a la red municipal.

Sobre el riesgo de compactacion y asientos

Debido a las caracteristicas del suelo en las areas 1, 2, 3, 4, 5B, 8, 10, 12 y 13, se recomienda realizar
estudios geotécnicos al objeto de conocer las propiedades del mismo y definir las caracteristicas de las
construcciones que sobre €l se instalen.

Sobre la vegetacion

Se recomienda que las zonas donde la vegetacion se encuentra mejor conservada, por ejemplo en
algunos de los cauces presentes en las areas, se respeten haciéndolas coincidir con las areas verdes
establecidas en el planeamiento. Igualmente, los ejemplares arboreos de gran porte deberian ser
incorporados en las zonas verdes (publicas o privadas), evitando su desaparicion y atendiendo
siempre lo establecido en el Reglamento Forestal de Andalucia.
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Sobre la fauna

No se prevé un a afeccion importante sobre este factor en las areas estudiadas, pero en el caso de las
identificadas con los nimeros 3, 4, 8, 10 y 15 se deberan respetar los cauces de los arroyos para que
no se vea afectado por vertidos liquidos o sélidos, polvo, etc., a fin de proteger los anfibios y el habitat
que se daen €l.

Se establecera la zona de actuacion evitando que la maquinaria o las labores de urbanizacion
traspasen las areas definidas, evitando de este modo que puedan incidir negativamente sobre las

zonas colindantes.

Sobre el medio perceptual.

Presenta un impacto compatible en la casi totalidad de las areas (alcanza el valor de moderado en tan
solo dos de ellas) por lo que no se considera necesario acometer medidas protectoras especiales.

Se recomienda que en las zona que se incluyan como areas verdes en la modificacion del
planeamiento, la plantacion de especies arboreas y arbustivas sean autoctonas de crecimiento rapido,
y si es posible también plantas ornamentales que ayuden a crear una vision del entorno del nicleo
urbano de mayor calidad. Se recomienda utilizar ejemplares (entre otros) de las especies siguientes:

- Algarrobo (Ceratonia siliqua)

- Mimosa (Mimosa sp.)

- Romero (Rosmarinus officinalis)

- Adelfa (Nerium oleander)

- Gallumba (Espartium junceun)

- Retama (Retama esphaerocarpa)

El resto de los factores se considera que tendrian una afeccion poco significativa, y que debido en su
mayor parte al caracter temporal de la mayoria de las acciones, no seria necesario establecer medidas
correctoras especificas.

Medidas de control y seguimiento.

El promotor del proyecto nombrara a una persona que se encargue del control de los trabajos para que
estos se realicen conforme a las recomendaciones establecidas en este documento, desde el punto de
vista de la proteccion ambiental, evitando también que el entorno pueda verse afectado tanto por la
maquinaria como por las labores constructivas que se realicen en las distintas areas.
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Las citadas medidas constituyen en su conjunto una serie de determinaciones urbanisticas
formuladas por razones de seguridad, salubridad y estética de un lado, y de defensa del patrimonio
natural o cultural de otro, que habra de ser observadas por todas aquellas personas fisicas o juridicas,
de naturaleza publica o privada, en el ejercicio de actos de edificacion y uso del suelo.

Art. 23.- Proteccion del medio urbano.

Esta Norma recomienda para las zonas del casco urbano sometidas a las Ordenanzas N-1, N-2 y N-3
que las edificaciones sean renovadas y reformadas, recurriendo a la demolicion y nueva construccion
solo en casos extremos de ruina y deseconomia evidente. En cualquier caso la licencia de demolicion
habrd de ser solicitada presentando con ella fotografia de la edificacién existente y, al menos,
anteproyecto de la fachada pretendida. En ningun caso podra mediar mas de dos meses entre la
demolicion efectiva del edificio y el comienzo de las obras de nueva planta.

En el Proyecto de edificacion se disefiaran necesariamente las fachadas de las plantas bajas de modo
integrado en el conjunto de la edificacion, sea cual sea el uso a que se destinen.

Se justificara graficamente el acuerdo de la fachada de la edificacion proyectada con las existentes,
debiéndose, si ello es preciso para conseguirlo, aumentar las alturas de las plantas e incluso superar la
maxima permitida, exclusivamente en dimension y nunca en nimero de plantas.

Se disefiaran las fachadas de modo que quede asegurado el respeto de las constantes tipoldgicas de
la zona, lo que deberd justificarse de modo exhaustivo con auxilio de cuanta documentacion
complementaria, fotografica y gréafica, sea necesaria.

En dichos estudios se contemplaran y justificaran necesariamente los siguientes extremos:

- Alturas de las plantas.

- Cornisas y demas elementos compositivos salientes.

- Porcentajes y proporciones de los huecos de fachada.

- Vuelos.

- Materiales de acabado.

- Remates y cubiertas.

- Tratamiento de los locales comerciales, en su caso; rétulos, marquesinas y toldos.

Art. 24.- Regulacion de la publicidad en los edificios.
Los carteles, anuncios y rétulos publicitarios, se consideran elementos decisivos en la configuracion

del paisaje urbano y por ello su instalacion, tanto en las fachadas de las edificaciones como en la via
publica, estan sujetas a previa licencia municipal. La solicitud de licencia ird acompafiada del
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correspondiente proyecto de instalacion donde se manifiesten sus caracteristicas técnicas de forma
que el Organismo que haya de otorgarla pueda conocer con precision la actuacion pretendida y se
garantice, en cualquier caso, su integracion compositiva con el resto de los elementos arquitectonicos
de la fachada.

Se prohiben expresamente los elementos publicitarios en la coronacion de los edificios, asi como
aquellos que, situados en fachada, no cumplan las determinaciones que para los "elementos salientes
de edificacion: anuncios” se fijen en las Normas Reguladoras de la edificacion.

Art. 25.- Conservacion de Terrenos no edificados y Solares.

Los propietarios de terrenos y urbanizaciones habran de mantenerlos en condiciones de seguridad,
salubridad y ornato publicos. En particular los propietarios de solares vendran obligados a mantener su
limpieza, evitando la acumulacion de residuos o cualquier otro foco de contaminacién.

Asimismo, los solares ubicados en las zonas calificadas con las ordenanzas N-1, N-2, N-3 y N-4
mientras permanezcan inedificados deberan cerrarse con una tapia de obra de fabrica de 2 mtr. de
altura, que se habra de enfoscar y pintar en su cara exterior. Este muro no podra ser sustituido por otro

elemento hasta que, concedida la licencia, se den comienzo a las obras.

En las zonas calificadas con las ordenanzas N-5 y N-6 los solares inedificados se deberan cerrar con
una valla de acuerdo con la normativa particular de las citadas ordenanzas.

Art. 26.- Seguridad y decoro de edificios y construcciones.

Los propietarios de edificaciones y construcciones erigidas en el término municipal deberan
mantenerlas en estado de seguridad, salubridad y ornato publico.

Con fines meramente enunciativos se sefialan las obligaciones de los propietarios de edificaciones y
construcciones con respecto a la seguridad, salubridad y ornato publico:

a) Mantenimiento y seguridad de los elementos arquitectonicos de formacion de las fachadas y sus
acabados.

b) Mantenimiento de los revocos, pintura o cualquier material visto de acabado de los paramentos de
fachada.

¢) Mantenimiento y seguridad de todas las instalaciones técnicas de los edificios y sus elementos
afiadidos tales como rétulos o carteles.
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Por motivos estéticos o por interés publico, el Ayuntamiento podra imponer ademas la ejecucion de
obras consistentes en la conservacion o reforma de fachadas o espacios visibles de la via publica, sin
que previamente estén incluidas en Plan alguno.

Art. 27.- Medidas de Proteccidn del Paisaje Natural.

No se concederda autorizacion por el Ayuntamiento, u otros organismos competentes de la
Administracion a los Planes, proyectos o actos que puedan ocasionar la destruccion, deterioro o
desfiguracion del paisaje natural.

A tal efecto se regulan a continuacion una serie de medidas que, para las actuaciones concretas que
se citan, seran de obligado cumplimiento.

Art. 28.- Instalaciones en la via publica.

Quedan totalmente prohibidas las instalaciones de terrazas cubiertas con elementos constructivos
estables en los espacios publicos. Estas s6lo podran construirse en los casos en que el Excmo.
Ayuntamiento expresamente lo autorice, y en tales casos dichas instalaciones tendran un caracter
provisional y deberan realizarse con elementos constructivos muy ligeros y cubriciones con el sistema
exclusivo de toldetas mdviles y sin que en ningln caso se interrumpa fisicamente la circulacion
peatonal, ni a través incluso del propio espacio cubierto por las toldetas, debiendo presentarse para su
aprobacion el proyecto correspondiente.

Se fija el plazo de un afio desde la aprobacion definitiva de esta normativa para que los espacios
ocupados en paseos Y plazas publicas que no cumplieran con lo regulado anteriormente o careciesen
de licencia municipal, se adapten a la presente normativa.

Se prohibe expresamente la colocacion de toldos verticales que impidan la continuidad visual de la via
publica.

Art. 29.- Proyeccion y ejecucion de nuevas redes viarias.

Se evitara la desaparicion de la capa vegetal en las zonas colindantes con las vias de nueva apertura,
reponiéndose en aquellas zonas en que por necesidades de las obras se haya perdido o deteriorado.

Los desmontes o terraplenes que fuere necesario establecer por causa de la topografia no deberan
alterar el paisaje, para lo cual deberd darseles un tratamiento superficial que incluye incluso la
repoblacion o plantacion. En el caso de que estos desmontes o terraplenes hubiesen de ser excesivos
y afectasen desfavorablemente al entorno, se evitaran recurriendo a los tuneles o viaductos.
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En los tramos de carreteras o caminos que quedasen fuera de uso se levantara el firme y se repondra
su capa vegetal y su vegetacion.

Art. 30.- Elementos publicitarios en carreteras.

La instalacion de elementos publicitarios situados a lo largo de las vias de comunicacion que requerira
previa licencia municipal, habran de cumplir las condiciones fijadas en las Normas Reguladoras de los
sistemas, Sistema Viario, en cuanto a su posicion.

No se permitira que estos se pinten directamente sobre rocas, taludes, faldas de montafia, etc., ni que
constituyan por su tamafio, color o posicion un atentado al medio natural. En ningtin caso se podra fijar
imagenes o simbolos en las cimas de las montafias sin informe favorable de la Comision Provincial de
Urbanismo.

Art. 31.- Cementerios de vehiculos.

En aquellos casos en que, de acuerdo con las Normas Reguladoras de los usos, se permite el
establecimiento de cementerios de vehiculos éstos no podran situarse de modo que sean visibles los
restos almacenados desde las vias publicas, para lo cual se vallaran con tapia de obra de fabrica y a
ser posible se dotaran de pantallas vegetales protectoras.

La misma medida se aplicara a aquellas actividades analogas a la contemplada en este precepto, tales
como chatarrerias que tengan por objeto el almacenaje, reciclaje o venta de residuos urbanos e
industriales.

Art. 32.- Proteccion del arbolado y catalogo de especies.

El arbolado y las masas forestales constituyen, entre otros, uno de los elementos basicos
configuradores del paisaje. En razon a tal es preciso dictar una serie de normas que aseguren la
pervivencia de dicho paisaje y a su vez permita su compatibilidad con el ejercicio del derecho a edificar
propio de todo suelo con destino urbano.

Las normas de proteccion del arbolado se inspiran por tanto en tres ideas basicas, a saber; el
mantenimiento de las zonas arboladas cuantitativamente mas importantes, la plantacion de nuevo
arbolado y repoblacion de algunas areas del territorio utilizando para ello especies autdctonas y
variedades no nocivas al medio y en ultimo término la ejecucion armonica de la urbanizacion de los
suelos con destino a urbano.
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El Ayuntamiento de Alhaurin de la Torre, en desarrollo de las tres ideas basicas anteriormente
comentadas realizard un catdlogo de especies y masas arboreas protegidas, de acuerdo con lo
previsto en el art. 86 y 87 del Reglamento de Planeamiento, determinando los diferentes grados de
actuacion permitidos sobre los mismos e incluyendo un listado de arboles y especies de obligado
cumplimiento para futuras actuaciones urbanisticas en suelos urbanizables o no urbanizables.

La zona de proteccion del arbolado mantendra su calificacion y consecuentemente su régimen juridico
peculiar aun en los supuestos de destruccion y desaparicion ya sea por incendio o tala no autorizada.

Art. 33.- Sujecion a previa licencia.

La tala de arboles asi como las operaciones de entresaca y clareo realizadas en suelos clasificados
como urbano y urbanizable en sus dos categorias es un acto sujeto a previa licencia municipal que
podra ser denegada si en la correspondiente instancia no resulta suficientemente justificado el
cumplimiento de las finalidades expresadas en el articulo anterior.

Las actividades de sustitucion de especies foraneas por autdctonas asi como los de mejora de las
zonas arboladas estaran exentos de imposicion municipal.

Art. 34.- Zonas arboladas en suelo urbanizable.

Los Planes Parciales en desarrollo de esta Revision de las Normas Subsidiarias se formulen habran de
contener previsiones concretas en torno al mantenimiento, mejora y defensa de las masas arbdreas
que existan en los correspondientes sectores y unidades urbanisticas integrados.

Los citados instrumentos de planeamiento habran de dedicar una porcion equivalente al 50 por 100 de
los suelos destinados a zona verde publica y privada a integrar dentro de si las zonas arboladas
existentes en los ambitos territoriales correspondientes, dicha prevision podra no obstante ser no
observada cuando a juicio del Ayuntamiento, por concurrir circunstancias relativas a la aptitud de los
terrenos, localizacion vinculante de las areas libres desde la Revision de las Normas Subsidiarias o por
razones de interés publico, sea preferible una ubicacion diferente del area libre publica.

Los Planes Parciales ordenaran el territorio por ellos abarcados velando por la no afeccion de las
zonas arboladas. De igual modo en la asignacion de usos pormenorizados o globales y en la
delimitacion de zonas se tendera a otorgar a las zonas arboladas que no obstante hayan de ser
edificadas la ordenanza mas acorde con el mantenimiento de las masas arboreas, entendiéndose por
tales los de menor intensidad de uso y aquellas de parcelacion mayor.



Art. 35.- Zona de proteccidn de cursos fluviales.

La Revision de las Normas Subsidiarias establece de forma genérica, sin perjuicio de lo previsto en la
legislacion especifica, una zona de proteccion del dominio publico, en ambas margenes de los rios y
arroyos, de una anchura de 20 metros.

La zona de proteccion antes indicada se medira desde el limite exterior de la ribera del cauce, en la
forma que ésta viene definida en la Ley de aguas, y sera de aplicacion para los suelos clasificados de
urbanizables y de no urbanizables. En suelo urbano, la Revision de las Normas Subsidiarias contempla
de forma detallada la regulacion de los margenes y su zona de proteccion a través de la zonificacion y
el sefialamiento de alineaciones.

La superficie de suelo comprendida dentro de la zona de proteccion del cauce estara a la limitacion de
no ser edificable.

Asimismo, en aquellos casos en los que el riesgo de inundacion o de alteracion de la red de drenaje
natural sea considerable, se solicitara por el Ayuntamiento previo a la concesion de posibles licencias
de obras el deslinde del cauce publico al drgano competente.

En la zona de proteccién de cauces de rios y arroyos quedan prohibidos los movimientos de tierras
especialmente la extraccion de aridos, la tala de arbolado, salvo que proceda en virtud de lo dispuesto
en el articulo 23 del Reglamento de Politica de Aguas y sus Cauces, Decreto 14 de noviembre de
1.958, y la alteracion de la vegetacion riberefia.

Art. 36.- Proteccion de restos y yacimientos arqueoldgicos.

Los yacimientos y restos arqueoldgicos, a efectos de aplicacion de las medidas de proteccion, se
dividen en los siguientes tipos:

TIPO1.- Yacimiento arqueoldgico monumental de primer grado. Declarado Monumento
Historico-Artistico de caracter Nacional por Decreto Ley, o bien, Bien de Interés Cultural.

TIPO 2.- Yacimiento arqueoldgico monumental de segundo grado, sin declaracion legal
expresa, aunque si recomendada la de Monumento Histdrico-Artistico. (Vendria a coincidir con el
Monumento Histdrico-Artistico de carcter Regional).

TIPO 3.- Yacimiento arqueoldgico de tercer grado, sin declaracion legal expresa, aunque si
recomendada la de Zona o Yacimiento Arqueoldgico. (Vendria a coincidir con el Monumento Histdrico-
Artistico de caracter Provincial).



TIPO 4.- Yacimiento arqueoldgico de cuarto grado, sin declaracion legal expresa, aunque si
recomendada la de Zona o Yacimiento Arqueoldgico. (Vendria a coincidir con el Monumento Histdrico-
Artistico de cardcter local).

TIPO5.- Yacimiento arqueoldgico de quinto grado, detectado en superficie con indicios
indicadores arqueoldgicos que permiten suponer la existencia de restos enterrados y ocultos.

TIPO 6. Yacimiento arqueoldgico de sexto grado, con documentacion bibliografica o
arqueoldgica que puedan presuponer la existencia de restos enterrados y ocultos.

Art. 37.- Normativa Arqueoldgica General.

1.- En los suelos en que existen yacimientos arqueoldgicos al descubierto y catalogados (Tipo 1,
2, 3y 4) se prohibe por la legislacion vigente toda operacion de desarrollo, incluyendo la edificacion y
la urbanizacion.

2.- En los suelos en que existan yacimientos arqueoldgicos detectados en superficie con indicios 0
indicadores arqueoldgicos que permitan suponer la existencia de restos enterrados y ocultos (Tipo5),
las operaciones de desarrollo estaran condicionadas a la investigacion previa con resultados negativos
(Informe arqueoldgico negativo).

3. En los suelos en que exista documentacion bibliografica o arqueologica, que pueda
presuponer la existencia de restos enterrados y ocultos, las operaciones de desarrollo estaran
condicionadas a un control arqueoldgico por parte de la Administracion. Para proceder a su desarrollo
urbanistico o edificatorio tendra que darse el supuesto nim. 2.

4.- Cuando no existan yacimientos arqueoldgicos detectados, tan pronto se descubra la existencia
la Corporacion Local tomara las medidas suficientes para garantizar la proteccion del yacimiento, de
acuerdo con los apartados 1, 2y 3.

La legislacion vigente que es de aplicacion es:

- Ley 13/1.985 de 25 de junio, del Patrimonio Histdrico Espafiol.

- Orden de 28 de enero de 1.985, por la que se regula el otorgamiento de autorizaciones para la
realizacion de actividades arqueoldgicas de la Comunidad Autonoma Andaluza.

Art. 38.- Catélogo de yacimientos.

Se consideran de interés los detectados que han sido referidos a los topdnimos de los sitios donde se
ubican, y son los siguientes:



YACIMIENTOS CALIFICACION CULTURAL  TIPOLOGIA

1.- Villa Romana de orre-Alqueria Romano 4-5-6
2.- Villa romana del Valle Romano 4-5-6
3.- El Apeadero Romano 6

En el plano de "Ordenacion: Proteccion Arqueologica” se grafian las localizaciones concretas de
dichos yacimientos.

Independientemente del Catalogo antes citado, cualquier actuacion que se realice en la zona de los
Arcos de Zapata, requerird previamente a la autorizacion municipal, el informe positivo de la
Delegacion de Cultura de la Junta de Andalucia y de la Comision Provincial de Urbanismo, dado el
interés historico del acueducto de los Arcos de Zapata.



TITULO il

REGULACION DE USOS

CAPITULO 1.- REGULACION DE USOS Y CONCEPTOS.
Art. 39.- Sobre la regulacion de los usos.

La revision de las Normas Subsidiarias regula de forma pormenorizada los usos que afectan a los
terrenos calificados como Suelo Urbano.

En el Suelo Urbano Programado y en las Areas de Suelo Aptas para la Urbanizacion se asignan los
usos globales de cada sector, y en su caso los usos complementarios.

En el Suelo no Urbanizable se determinan los usos admisibles y los prohibidos.

En atencion a su significacion, las presentes normas desarrollan especificamente los usos de
viviendas, de aparcamiento, industrial y extractivos.

Art. 40.- Tipos de usos, conceptos.

Por su idoneidad para su localizacién un uso puede ser: dominante, exclusivo, complementario,
compatible y prohibido.

a) Uso Dominante, es aquel de implantacion mayoritaria en zona o sector del territorio.

b) Uso Exclusivo, es aquel de implantacion mayoritaria en la zona y que por exigencias de la normativa
urbanistica no ha de coexistir con ningun otro uso.

c) Uso Complementario, es aquel que por exigencias de la legislacion urbanistica y por la propia
Revision de las Normas Subsidiarias, tendrd que existir, en cualquier caso, como equipamiento o
dotacion necesaria derivada del uso dominante y en una proporcion determinada en relacion con éste.

d) Uso Compatible, es aquel que puede coexistir con el uso dominante sin perder ninguno de ambos
las caracteristicas y efectos que le son propios. Todo ello sin perjuicio de que su necesaria
interrelacion obligue a una cierta restriccion en la intensidad relativa de los mismos.

e) Uso Prohibido, es aquel que, por su incompatibilidad con el uso dominante, debe quedar excluido en
el ambito en que se sefiala.



Art. 41.- Desarrollo de la regulacién de usos.

1.- En Suelo Urbano, la Revision de las Normas Subsidiarias regulan de forma detallada la
implantacion de los usos sobre esta parte del territorio. No obstante, mediante una ordenanza
especifica, podran regularse mas restrictivamente las determinaciones de la normativa en cuanto a la
localizacion y caracteristicas de los usos admitidos.

2. También en Suelo Urbano, los Planes Especiales de Reforma Interior podran restringir la
localizacion y caracteristicas de los usos admitidos, y admitir usos no contemplados por la Revision de
las Normas Subsidiarias siempre que sean compatibles con los expresamente admitidos por éste.

3. En Suelo Urbanizable Programado, el Plan Parcial regulard de forma detallada los usos
admitidos.

4.- En Suelo no Urbanizable, los Planes Especiales podran prohibir usos que resulten
perjudiciales.

5.- En dltimo término, el planeamiento especial de proteccion podra establecer limitaciones de
usos en razon a la naturaleza del objeto protegido.

Art. 42.- Clasificacion de usos.
Los usos diferenciales a efectos urbanisticos se agrupan en tres grandes grupos:

- Usos Residenciales: Se consideran usos residenciales a todos aquellos que son compatibles
entre si'y, sobre todo, con el uso de alojamientos. Son los que constituyen el ndcleo urbano o ciudad.

- Usos en Poligonos: Son todos aquellos que, por sus caracteristicas, deben ser permitidos
Unicamente en areas expresamente localizadas al efecto bajo control de la Administracion. A veces
tales areas podran formar parte del nucleo urbano.

- Usos No Urbanos: Son todos aquellos que, por su propia esencia 0 caracteristicas, solo
pueden admitirse alejados del medio urbano o, incluso, localizados aisladamente.

Siguiendo el esquema de clasificacion efectuado, el primero de los tres grupos, "usos residenciales",
incluye una subdivision constituida por aquellas actividades que independientemente de su explotacion
publica o privada, son de utilidad publica. Se denomina a este subgrupo "Equipo Publico”.

El Planeamiento califica los distintos suelos asignandole un uso segun estos grupos y su tipo, sin
perjuicio de la calificacion mas restringida en algunos terrenos para usos concretos. Se entiende que la
calificacion como Residencial incluye a todos los usos del grupo primero incluido el subgrupo



"Equipamiento Publico”. Por el contrario la calificacion "equipo publico” excluye cualquier uso que no
esté incluido expresamente en el mismo.

Asi pues, este planeamiento tiende a la ordenanza unica en el suelo urbano, imponiendo las
limitaciones precisas a cada uso segun su tipo y clasificacion en particular y en relacion con los demas,
fijando la localizacion del algunos de ellos a fin de garantizar ciertos standares minimos y restringiendo
la localizacion de las actividades consideradas como muy molestas, nocivas o peligrosas.

Art. 43.- Definicion de usos.

Se trata de la explicacion pormenorizada de cada uno de ellos, incluyendo las restricciones
particulares que les afecten en funcion de pardmetros urbanisticos: situacion en la misma edificacion,
en edificaciones adosadas 0 exentas, tamafio, caracteristicas diversas y excepciones posibles.

* Usos Residenciales

Los propios del nucleo urbano, o ciudad, compuesto por el propiamente residencial y todos sus
compatibles, en la misma edificacion, en edificacion adosada o exenta.

- Red viaria

- Alojamiento

- Comercial

- Servicios

- Oficinas

- Talleres artesanales
- Almacenes

- Hosteleria

- Hotelero

- Recreativos-relacion
- Aparcamientos

- Discotecas

- Pequefia industria

* Equipo publico
(Incluido en "Usos Residenciales")

- Espectaculos
- Socio-cultural
- Asistencia

- Religioso

- Sanitario



- Publico-administrativo

- Deportivo

- Zonas verdes- areas libres
- Escolar-Educativo

- Publico-comercial

- Estaciones de servicio

- Proteccion civil o militar

* Usos en Poligonos

- Media y Gran Industria, industria molesta o nociva en razén de sus vertidos
- Ganaderia

- Almacenes de mayoristas

- Chatarreria

* Usos no Urbanos

- Agricola

- Forestal

- Pecuario

- Cementerio

- Campings

- Extractivo

- Forestal-recreativo

- Industrias de gran tamarfio

- Industria nociva en razén de emanaciones, o industria peligrosa
- Almacenamiento de materias peligrosas
- Basurero

- Vertedero de escombros

- Grandes instalaciones o infraestructuras

Art. 44.- Definiciones y condiciones particulares.

Las condiciones que se determinan en esta Normativa lo son sin perjuicio de la aplicacion, a cada uno
de los usos relacionados, de la especifica vigente y propia del Organismo competente en la materia.
La calificacion en el planeamiento con arreglo a estas normas sera con caracter general,
independientemente de la posibilidad de zonificacion mas restringida para uno, o varios usos concretos
a determinar en la Normativa particular por zonas, u Ordenanzas de Edificacion del Suelo Urbano, o de
los respectivos Planes Parciales a que desarrollen el suelo urbanizable.

El orden que se sigue es el mismo en que se ha efectuado la Clasificacion de Usos.



1.- Usos Residenciales.
a) Uso de red viaria.

Es el destinado a la comunicacion, circulacion y transporte de personas, animales, vehiculos y
mercancias, asi como los complementarios que posibilitan su buen funcionamiento.

En general todos los suelos destinados a este uso seran de dominio publico.
b) Uso de alojamiento.

Es el destinado al alojamiento de personas. También se denomina, simplemente, vivienda y
tradicionalmente, morada, habitacion o domicilio.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el apartado siguiente,
"Regulaciones especificas", donde se desarrollan para las tres categorias que distinguimos en:
alojamientos de propiedad vertical, horizontal y apartamentos.

Este uso se regula expresamente en el Capitulo 2 de este mismo Titulo.

¢) Uso comercial.

Es el destino a la compraventa de mercancias en régimen minorista, que se desarrollan en locales
abiertos al publico y donde se efectla el almacenamiento inmediato de las mismas.

Este uso solo se admite localizado en planta baja de la edificacion.

d) Uso de servicios.

Es el destinado a la prestacion de servicios a las personas, tales como gimnasios, saunas,
peluquerias, etc.

Este uso se admite en cualquier situacion en la edificacion, pero sujeto a la limitacion de ocupar como
maximo el 50% de la superficie atil de la misma, habiendo de ser destinado al residencial
obligatoriamente el porcentaje restante.

e) Uso de oficinas.

Es el destinado a las actividades administrativas o burocraticas de caracter publico o privado, que
incluye los despachos profesionales, gestarias, bancos, etc.



Igualmente que el anterior sélo se admite en porcentaje maximo del 50% sobre el total de superficie
atil de la edificacion, habiendo de ser ocupado el resto por el uso residencial.

f) Uso de Talleres artesanales

Es el destinado a la actividad industrial a pequefia escala, normalmente desarrollada por medios
manuales con auxilio de pequefia maquinaria y de manera artesanal.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el Capitulo 4: “Regulacion
especifica del uso industrial”, y concretamente en el Art. 68 Industrias compatibles con los
alojamientos: Talleres artesanales. En este uso se incluiran:

- Talleres de reparacion de electrodomésticos o aparatos electrdnicos,

- Talleres téxtiles sin produccion,

- Talleres de orfebreria,

- Talleres de joyeria y/o relojeria,

- Talleres de reparacion de bicicletas o triciclos,

- Lavanderias y/o tintorerias,

- Obradores de panaderia y/o confiteria,

-y cualquier actividad analoga, siempre que se cumpla con las condiciones establecidas en la
regulacion especifica de este uso.

g) Uso de almacenes.
Es el destinado al acopio de materiales, maquinaria, materias primas, alimentos, vehiculos, mobiliario
0 enseres domésticos, procedentes de una vivienda o actividad que se desarrolla en un

establecimiento diferente pero bajo la misma titularidad.

Se excluye el almacenamiento de productos considerados peligrosos segun la clasificacion establecida
en el Art. 66.

h) Uso de hosteleria
Es el destinado al servicio al publico en la expedicion de alimentos preparados, excluyendo la actividad
de hospedaje que corresponde al apartado siguiente. Se incluyen aqui los establecimientos de

bebidas, cafeterias, bodegas, efc...

Este uso solo se admite en planta baja de la edificacion, admitiéndose su ampliacion a la 12 planta de
la misma.



i) Uso hotelero

Es el destinado al hospedaje, o alojamiento temporal de personas; incluye hoteles, hostales,
pensiones, etc.

Este uso se admite en cualquier situacion en la edificacion, o incluso, en edificio de uso exclusivo.

En las determinaciones propias del disefio de la edificacion se estara sujeto, ademas de por las
condiciones edificables impuestas por este planeamiento, a lo dispuesto por la Reglamentacion
especifica de la materia.

J) Uso recreativo - relacion social.

Es el destinado al servicio al publico para su recreo y diversion mediante la explotacion privada de
diversos medios tales como: maquinas tragaperras, mesas de billar, juegos electronicos, boleras,
pistas de patinar, etc. La explotacion privada de estas actividades, que de por si constituyen lugar de
relacion social, es la caracteristica que la diferencia de otros locales similares pero son regentados por
entidades sin fin de lucro, como pefias, clubs y asociaciones en general. Todo ello sin perjuicio del
cumplimiento del lo preceptuado en la Ley 7/1.994, de Proteccion Ambiental de Andalucia, y en los
Reglamentos que la desarrollan.

Este uso sélo se admite en planta baja de la edificacion.

k) Uso de aparcamientos.

Es el destinado al estacionamiento prolongado de vehiculos automaviles.

Este uso s6lo se admite con caracter general en las plantas baja 0 sétano de las edificaciones. Cuando
el planeamiento califique suelo para este uso especifico podran disponerse edificios que dediquen al

mismo todas sus plantas.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el Capitulo 3 de este mismo
Titulo.

) Uso de discotecas y salas de fiesta.

Es el destinado al servicio al publico para la practica del baile y audicién de musica, generalmente
reproducida en los primeros, y de orquesta en los restantes, en los que ademas suele acompafiarse
con mucha mas frecuencia que en aquellos de pequerfios espectaculos de variedades, y en ambos del
servicio de bar, e incluso, restaurante.



La diferencia fundamental de estos locales con los demés de la hosteleria, ademas de su horario de
utilizacion, y otras caracteristicas de tipo formal como ausencia de huecos al exterior, ventilacion
forzada, etc, la constituye la gran potencia sonora instalada en los mismos.

Por tanto, este uso sdlo se admite en edificio exclusivo, debidamente insonorizado en la pared
medianera, segun los valores indicados para esta actividad en el Decreto 74/1.996 de 20 de Febrero,
del Reglamento de la Calidad de Aire. Se exceptlan los casos de planta bajo o sétano de vivienda o
viviendas ocupadas por la propiedad o personas que, expresamente, manifiesten su aceptacion a tal
utilizacion.

m) Uso de pequefia industria.

Es el destinado a la actividad industrial a escala considerable, generalmente por medios mecanicos, ya
sea en forma individualizada o con cadenas de montaje, y que no se encuentren incluidas en los
Anexos de la Ley 7/1.994 de Proteccion Ambiental de Andalucia, con la salvedad de los puntos 7, 8, 9,
10. 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22 y 23 del Anexo lll de la citada Ley.

En este uso se incluyen, ademas, todas las actividades que sobrepasen los parametros maximos
definidos en los "talleres artesanales".

Sdlo se admitira en edificios de uso exclusivo.

Para determinar sus condiciones se establecen dos subcategorias:

1.1.- Industria adosada a otra edificacion.

En este caso, la potencia maxima admitida sera de 60 Kw (81,6 C.V.) y los ruidos y vibraciones
generadas en las edificaciones colindantes, asi como al exterior, no superaran lo preceptuado en el
Decreto 74/1.996 de 20 de Febrero, del Reglamento de la Calidad de Aire.

A partir de los maximos de potencia referidos, sera necesaria la expresa aprobacion municipal bajo
informe de su oficina técnica, o en su defecto, del Organismo competente; sin perjuicio del
cumplimiento del lo preceptuado en la Ley 7/1.994, de Proteccion Ambiental de Andalucia, y en los

Reglamentos que la desarrollan.

1.2.- Industria ubicada en edificio exento, 0 adosada a otro del mismo uso (para lo que debe
corresponder a una zona con esa utilizacion especifica autorizada por este planeamiento).



En este caso, la potencia maxima instalada sera igualmente, de 60 Kw (81,6 C.V.), y los ruidos y
vibraciones generadas en las edificaciones colindantes, asi como al exterior, no superaran lo
preceptuado en el Decreto 74/1.996 de 20 de Febrero, del Reglamento de la Calidad de Aire.

A partir de los maximos de potencia referidos, sera necesaria la expresa aprobacion municipal bajo
informe de su oficina técnica, o en su defecto, del Organismo competente; sin perjuicio del
cumplimiento del lo preceptuado en la Ley 7/1.994, de Proteccion Ambiental de Andalucia, y en los
Reglamentos que la desarrollan.

2.- Equipo Publico.

a) Uso de espectaculos.

Es el destinado a la exhibicion teatral, cinematogréfica, musical, circense, etc., ante el publico.

Este uso sélo se admite en edificio exclusivo, habiendo de cumplir, en caso de estar adosado las
mismas condiciones de insonorizacion y potencia instalada que las definidas en el apartado anterior,
ndm. 1 (industria adosada a la edificacion).

b) Uso socio-cultural

Es el destinado a la realizacion de actividades propias de asociaciones, pefias, clubs, partidos
politicos, y agrupaciones en general, y a las propiamente culturales, tales como salas de exposicion,
conferencias, bibliotecas, museos, etc. Todo ello sin perjuicio del cumplimiento del lo preceptuado en
la Ley 7/1.994, de Proteccion Ambiental de Andalucia, y en los Reglamentos que la desarrollan, en
materia de ruidos y vibraciones.

Este uso se admite en cualquier localizacion dentro de la edificacion.

¢) Uso asistencial.

Es el destinado a la presentacion de servicios complementarios a los regentados directamente por la
Administracion del Estado en materia de Sanidad, educacion y beneficencia, y que son mantenidos,
por tanto, por entidades semipublicas o privadas, incluso con explotacion de los mismos. Se incluyen

en este uso las guarderias, asilos de ancianos, centros de beneficencia, clinicas de urgencia, etc.

Este uso s6lo se admite en planta baja o edificio exclusivo.



d) Uso religioso.

Es el destinado al culto y a residencia de las personas expresamente dedicadas al mismo, tales como
congregaciones, ordenes, sectas, etc. Todo ello sin perjuicio del cumplimiento del lo preceptuado en la
Ley 7/1.994, de Proteccion Ambiental de Andalucia, y en los Reglamentos que la desarrollan, en
materia de ruidos y vibraciones.

Este uso sélo se admite en planta baja o edificio exclusivo.

e) Uso sanitario

Es el destinado a la prestacion de servicios de ese tipo, tanto en régimen publico como privado, con o
sin alojamiento de enfermos.

Este uso solo se admite en planta baja o edificio exclusivo, salvo el espacio destinado a la consulta
médica individualizada que se admite en cualquier posicion de la edificacion.

f) Uso publico-administrativo

Es el destinado a las actividades terciarias propias de la Administracion del Estado, de régimen local o
autonomico, e incluso de caracter semipublico, propios de comparias que explotan servicios de
utilidad publica, tales como distribuidoras de gas, electricidad, teléfonos..

Este uso s6lo se admite en planta baja o edificio exclusivo.

g) Uso deportivo.

Es el destinado a la practica del deporte en general, tanto a cargo de entidades privadas como
publicas.

Este uso solo se admite en edificio o parcela de utilizacion exclusiva.
h) Uso de zonas verdes o areas libres.

Es el destinado al esparcimiento al aire libre, de dominio publico o privado, mediante implantacion de
arbolado y jardineria o simple pavimentado, como lugares de paseo y relacion.

Este uso se admite en parcela de utilizacion exclusiva, incluso medianera a la edificacion, pero
preferentemente exenta.



i) Uso escolar-educativo.

Es el destinado a las actividades docentes en sus diferentes niveles y modalidades, tanto de iniciativa
privada como publica.

Solo se admite en planta baja o edificio de uso exclusivo, salvo el caso de las Academias que podran
situarse en cualquier parte de la edificacion, debiendo justificar en su caso el cumplimiento de las
condiciones minimas de evacuacion fijadas en la Normativa Contra Incendios vigente.

j) Uso publico-comercial

Es el destinado a la agrupacion de actividades comerciales en orden a su mejor utilizacion social o
economica, Se incluyen en este uso los mercados, lonjas y mayoristas.

Sdlo se admite en edificio de uso exclusivo.

k) Uso de estaciones de servicio.

Es el destinado al servicio de los vehiculos automdviles para el suministro de gasolina y otras fuentes
de energia, asi como accesorios relacionados con los vehiculos a motor. Se permitirn igualmente los
usos comerciales y de hosteleria, que habran de darse conjuntamente con el uso de estacion de
servicio, y no podran tener una superficie construida mayor del 20% de la parcela destinada a estacion

de servicio.

Solo se admite en parcela exenta, rodeada completamente por red viaria de trafico rodado o por
espacio publico no destinado a un uso residencial.

) Uso de proteccion civil o militar.

Es el destinado a la ubicacion de los servicios de la defensa y proteccion civil a cargo de instituciones
del Estado, locales o el Ejército.

Solo se admite en edificios, 0 parcelas, exentos aunque también se admite en edificio de uso exclusivo
adosado a otros si esta expresamente zonificado por el planeamiento.

3.- Uso Industrial 0 en Poligonos
a) Uso de pequefia y mediana industria

En este apartado se contempla la regulacion especifica de la pequefia y mediana industria,
subdividiéndose el mismo en a.1) Uso de pequefia industria y a.2) Uso de mediana industria.



a.1) Uso de pequefia industria.

Es el destinado a la actividad industrial, generalmente con medios mecanicos, ya sea de forma
individualizada o con cadenas de montaje. S6lo se admiten localizados en poligonos industriales
expresamente zonificados por el planeamiento con la Ordenanza Industrial 0 en zonas no urbanas.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el Capitulo 4:
“Regulacion especifica del uso industrial”, y concretamente en el Art. 69 Pequefia Industria. En este
uso se incluiran:

a) Talleres de reparacion de maquinaria,

b) Industria auxiliar del automavil (talleres, concesionarios, etc.),

c) Lavado y engrase de vehiculos a motor,

d) Talleres textiles con produccion,

e) Talleres de carpinteria (metalica, de madera, etc.)

f) Lavanderias industriales,

g) Industrias agroalimentarias,

h) y cualquier actividad analoga, siempre que se cumpla con las condiciones establecidas en la
regulacion especifica de este uso.

a.2) Uso de Mediana Industria

Es el destinado a la actividad industrial que se considera incompatible con la zonificacion
residencial por las molestias que puedan ocasionar a las viviendas debido a la intensidad de la
actividad que se desarrolla, pero que sin embargo puede coexistir con otros usos similares en lugar
especificamente localizado para ello 0 en zonas no urbanas.

Sélo se admiten localizados en poligonos industriales expresamente zonificados por el
planeamiento o en suelo no urbanizable segun lo dispuesto en el Titulo X de esta Normativa.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el Capitulo 4:
“Regulacion especifica del uso industrial”, y concretamente en el Art. 70 Mediana Industria.

Estara constituido por las industrias que superen los parametros establecidos en el art. 69 para
la denominada Pequefia Industria, ademas de las actividades sometidas al procedimiento de
Autorizacion Ambiental Unificada de los definidos en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad, excepto la Industria Extractiva y las Instalaciones Energéticas.



b) Uso de ganaderia.

Es el destinado a la explotacion en régimen de estabulacion o ubicacion en instalaciones
concentradas, de la ganaderia menor y mayor y actividades similares.

Igualmente que el anterior sdlo se admite en poligono industrial en el que sea permitido este tipo de
uso o en el suelo no Urbanizable, previa autorizacion por el Pleno Municipal.

¢) Uso de almacenes al por mayor.
Es el destinado al almacenamiento, en régimen mayorista, de mercancias para su distribucion.

Debido al trafico de camiones de gran tonelaje que genera, este uso sélo se admite en poligonos
delimitados a tal efecto y deberan someterse a las condiciones que se desarrollan en el Capitulo 4:
“Regulacion especifica del uso industrial”, y concretamente en el Art. 69 Pequefia Industria. En este
uso se incluirdn:

a) Almacenaje y distribucion al por mayor (centrales ortofruticolas, productos alimenticios,
bebidas, etc.),

b) Almacenes de abonos y piensos, y cualquier actividad analoga, siempre que se cumpla con
las condiciones establecidas en la regulacion especifica de este uso.

d) Chatarreria.

Es el destinado al almacenamiento de productos de deshecho, generalmente metalicos, para su
utilizacion o redistribucion, se incluyen los cementerios de automdviles, plantas de desguace, etc.

Este uso sélo se admite ubicado en poligono industrial, 0 en suelo no urbanizable, en zonas donde
debido a su bajo interés paisajistico y escaso potencial de visualizacion, pueda asegurarse que su
localizacion no dafia gravemente al medio ambiente.

4.- Usos no Urbanos.

a) Uso agricola.

Es el destinado a la explotacion agraria en general, incluyendo la realizacion de actividades
complementarias y edificaciones anexas para almacenamiento, garajes, etc.

Las condiciones de edificabilidad relativas a este uso se regulan especificamente en apartado
correspondiente del suelo no urbanizable.



b) Uso forestal.

Es el destinado a la explotacion, o mantenimiento, del cultivo de especies arboreas, de matorral 0
monte bajo, con fines recreativos, medioambientales o, simplemente, economicos.

Este uso es uno de los regulados dentro del apartado correspondiente al suelo no urbanizable.
¢) Uso pecuario.

Es el destinado a la explotacion de especies animales, en régimen extensivo, en cualquiera de sus
variedades.

Las posibilidades de edificacion vienen reguladas en el apartado correspondiente al suelo no
urbanizable.

d) Uso de cementerio.

Es el destinado al enterramiento o incineracion de restos humanos y la celebracion de los cultos
correspondientes.

Este uso debe localizarse sobre suelo no urbanizable, aunque puede situarse sobre ndcleo urbano
mediante la correspondiente zonificacion por el planeamiento.

e) Uso de campings.
Es el destinado al alojamiento temporal, en régimen de acampada, de las personas y sus vehiculos de
transporte.

En todos los casos se estara sometido a la legislacion en materia turistica del organismo competente.

Este uso se regula mas ampliamente en el suelo no urbanizable y como uso provisional en el suelo
urbanizable.

f) Uso extractivo.
Es el destinado a la extraccion de las materias naturales existentes bajo la superficie terrestre, e
incluso, la retirada de materiales superficiales o subacuaticos tales como arenas, gravas y aridos en

general.

Este uso se regula expresamente en el Capitulo 4 de este mismo Titulo.



g) Uso forestal-recreativo.

Es el ligado, en forma complementaria, al recreativo propio de las areas forestales, como: ventas,
areas de picnic, picaderos, clubs de campo, efc...

Se regulan en el apartado correspondiente al suelo no urbanizable.
h) Uso de industrias que por sus dimensiones no pueden ser albergadas en los poligonos industriales.

Son aquellas instalaciones o complejos industriales que, aun incluidas en apartados precedentes con
localizacion obligada en Poligonos, no pueden ser ubicadas en ellos por sus especiales dimensiones.

Se regula especificamente este uso en el suelo no urbanizable.
i) Uso de Industria incompatible con el medio urbano

Es el destinado a industrias, que por su potencial peligrosidad para las personas o los bienes
deben estar alejadas de las areas urbanas.

Las condiciones determinantes de este uso se desarrollan en particular en el Capitulo 4:
“Regulacion especifica del uso industrial”, y concretamente en el Art. 71 Art. 71 Industrias
incompatibles con el medio urbano.

J) Uso de basurero.

Es el destinado al vertido de residuos solidos, asi como su tratamiento y manipulacion.

Habra de ubicarse sobre suelo no urbanizable comudn donde se regulara a través de sus medidas de
proteccion.

k) Uso de vertedero de escombros.

Es el destinado al vertido de residuos no organicos, constituidos por deshechos procedentes de
derribos de obras o extracciones mineras.

[) Uso de grandes instalaciones e infraestructuras.
Es el destinado a la implantacion de instalaciones de servicio publico, que por su tamafio o localizacion

de los recursos que emplean, han de ubicarse en el suelo no urbanizable, donde son regulados a
traves de las medidas de proteccion.



Art. 45.- Usos Provisionales.

Se consideran usos provisionales los que no estando prohibidos por la normativa de la Revision de las
Normas Subsidiarias, se establezcan de manera temporal, no requieran obras e instalaciones
permanentes y no dificulten la ejecucion de las Normas Subsidiarias.

Estos usos podran autorizarse con arreglo a los requisitos y condiciones previstos en el art. 58 de la
Ley del Suelo. La autorizacion debera renovarse (anual o bianualmente) en defecto de la cual quedara
caducada y habra de procederse a su levantamiento.

CAPITULO 2.- REGULACION ESPECIFICA DEL USO DE ALOJAMIENTOS.
Art. 46.- Definiciones y clasificacion.
Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso de alojamientos o viviendas, a

cuyo cumplimiento habra de someterse toda edificacion para la obtencion de la preceptiva Licencia de
12 Ocupacion, expedida por el Ayuntamiento.

A efectos de zonificacion y determinaciones en general se distinguen dos categorias en razon de la
localizacion en la edificacion:

18- Alojamiento de propiedad vertical.
22.- Alojamiento de propiedad horizontal.

Se entiende por alojamiento de propiedad horizontal, aquel que ocupa solo una parte de las plantas de
una edificacion en conjunto con otros.

Dentro de ambas categorias se incluyen la de los denominados "apartamentos” o "estudios”, que
constituyen una categoria de programa mas restringido que las anteriores en cuanto al ndmero y
distribucion de sus dependencias.

Se designa como estancia (o habitacion) a cualquier dependencia habitable de la vivienda, estando por
tanto, excluidos de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios o despensas y bafios 0 aseos.

El programa minimo que han de cumplir las edificaciones para obtener la calificacion de vivienda, sera
la siguiente:

- Un salén-comedor
- Un dormitorio doble



-Una cocina

-Una terraza-lavadero (accesible desde la cocina)

-Un bafio

-Un aseo (en el caso de composicion familiar de mas de 6 miembros).

En el caso de los denominados "apartamentos” o “"estudios” se admite la inclusion del uso de cocina en
el salon comedor, y, por tanto, la terraza-lavadero podra ser accesible desde el salon-comedor. Se
admitird la inclusion del dormitorio en el salén-comedor y cocina, cuando la superficie Util de la
estancia sea superior a 25 m2.

Las condiciones minimas de superficie, disefio y distribucion de las diversas dependencias son las que
figuran en el Titulo IV, Capitulos 4 y 5 de esta normativa.

Art. 47.- Condiciones de iluminacidn y ventilacién de los alojamientos.

Todo alojamiento habra de ser exterior, de forma, que al menos, su salén-comedor y un dormitorio, en
el caso de propiedad horizontal, 0 sélo el salén-comedor, en el caso de propiedad vertical, habran de
abrir hueco a la red viaria o al espacio de la parcela en continuidad, con la misma (en los casos de
retranqueos, ordenacion abierta o0 exenta). Todas las demas estancias, podran iluminar y ventilar a
través de patios de iluminacion.

Solo se admiten los alojamientos interiores (aquellas cuyo salon-comedor abre hueco a patio) en los
casos en el que el patio cumple las dimensiones minimas que se definen para ello en la normativa
relativa al disefio de los alojamientos.

Art. 48.- Condiciones de iluminacion y ventilacién de las dependencias.

1.- Toda dependencia o estancia tendra iluminacion y ventilacion directa al exterior.

Se exceptua de esta norma el caso de los dormitorios en los alojamientos de propiedad vertical en que
se admite la ventilacion a través de galeria.

Las condiciones de disefio y distribucion son las que figuran en el Titulo IV, Capitulos 4 y 5 de esta
normativa.

2. Para la ventilacion de bafios y aseos se autorizara el uso de chimeneas de ventilacion, asi
como el de patinejos, segun, en ambos casos, de las condiciones exigidas por la normativa citada en
el apartado anterior.

3- La iluminacion y ventilacion de escaleras se permitira cenitalmente en el caso de edificacion de
altura igual o menor de PB + 3 plantas, habiendo de realizarse independientemente en cada planta en



los casos restantes.

Las condiciones de disefio de los huecos figuran igualmente en la normativa citada en los apartados
anteriores.

Art. 49.- Condiciones de abastecimiento de agua.

Seran las que se especifican en las Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion de esta Revision de
las Normas Subsidiarias, tanto en lo relativo a exigencias de potabilidad, como dotaciones minimas y
almacenamiento.

Art. 50.- Condiciones de saneamiento.

Seran igualmente las que se indican en las Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion de esta
Revision de las Normas subsidiarias en cuanto a condiciones de vertido y depuracion.

En cuanto a las condiciones interiores a los alojamientos se exige que todos los aparatos sanitarios
estén provistos de cierre hidraulico, ya sea por sifon individual o por bote sifonico, independientemente
del sifon del que, obligatoriamente, ha de estar provisto el inodoro. Se exige también arqueta sifonica,
situada fuera de los alojamientos ya sean de propiedad vertical u horizontal, previa a la ingerencia en
la red general de vertido (se admite su localizacion en el porche, portal 0 zonas comunes de la
edificacion).

Art. 51.- Condiciones de abastecimiento de energia eléctrica.

Seran las que se indican en la normativa técnica citada en cuanto a condiciones minimas de potencia
de instalacion.

En cuanto a las restantes condiciones higiénico-sanitarias de los alojamientos se estara a lo dispuesto
en la Orden del Ministerio de la Gobernacion de fecha 29 de Febrero de 1.944.

CAPITULO 3.- REGULACION ESPECIFICA DEL USO DE APARCAMIENTO.
Art. 52.- Definiciones.

1.- Se define como aparcamiento el drea adyacente o fuera de la calzada de las vias, destinada
especificamente a estacionamiento de vehiculos.



2. Se definen como garajes los espacios cubiertos situados sobre el suelo, en el subsuelo o0 en
las edificaciones, asi como las instalaciones mecanicas a ellos ligadas, destinados a la guarda de
vehiculos.

Art. 53.- Reserva de espacios para aparcamientos

1.- Los Planes Parciales en suelo urbanizable, y los Planes Especiales si ello es coherente con
su finalidad, habran de prever suelo para aparcamiento en funcion de la edificabilidad y los usos
previstos, de conformidad con lo que se regula para cada uso en éste y el siguiente articulo, de
manera que se asegure espacio suficiente para paradas y estacionamiento de vehiculos en relacion
con la demanda derivada de los usos y su intensidad.

a) En particular, los Planes Parciales en suelo urbanizable efectuaran su prevision de superficie y
plazas de aparcamiento, de acuerdo con la regulacion que para los diferentes tipos de edificaciones
establece el siguiente articulo y en relacion con los usos pormenorizados previstos por el Plan Parcial,
teniendo caracter de minimo absoluto, en todo caso, las reservas previstas en el Anexo del
Reglamento de Planeamiento.

b) Los Planes Parciales para uso Industrial y Comercial preveran, por encima de las anteriormente
dichas regulaciones, las reservas en funcion del tréfico de autobuses, camiones, trailers u otros medios
de transporte previsibles de acuerdo con la naturaleza de los usos previstos, dimensionando las plazas
de acuerdo con el tamafio de éstos.

¢) Cuando las Fichas reguladoras de cada Sector de Suelo Urbanizable Programado y de las
Actuaciones Urbanisticas establezcan reservas superiores a los mismos aqui establecidos, seran
éstas obligatorias.

d) Los Planes Parciales para uso de vivienda no podran disponer al aire libre mas del 50% de las
plazas de aparcamiento que prevean. Esta proporcion podra ser disminuida en la regulacion especifica
de sectores en sus correspondientes fichas.

e) Cuando no se regule expresamente la dotacion de aparcamiento en las Fichas reguladoras de las
Actuaciones Urbanisticas en suelo urbano, se estara en ellos a lo dispuesto en este articulo para los
Planes Parciales en suelo urbanizable programado, y en el siguiente para el suelo urbano.

2. Se establecen con caracter general las siguientes exigencias minimas para el uso de
aparcamientos:

a) Cuando la aplicacion de las determinaciones minimas expresadas en metros cuadrados de
aparcamiento resulte un numero fraccionario de plazas, la fraccion igual o0 menor a 1/2 se computara
como un espacio mas de aparcamiento.



b) Las condiciones de disefio de los aparcaminetos de ajustaran a lo dispuesto en el Titulo IV, Capitulo
6 de estas Normas. Se exceptian de esta regla aquellas areas de aparcamiento especificamente
trazadas y calificadas por esta Revision de las Normas Subsidiarias 0 que se califiquen en Planes
Especiales de Reforma Interior, cuando su caracter y funcién sea la dotacion general de grandes
zonas.

c) Con exclusion de los accesos, isletas, rampas y areas de maniobra, para cada plaza de
estacionamiento debera preverse como minimo una superficie de suelo rectangular de 2,20 m. de
ancho por 4,50 m. de largo.

d) Todo espacio de estacionamiento deberad abrirse directamente a la calzada de las vias urbanas
mediante una conexion cuyo disefio garantice suficiente seguridad principalmente para los peatones, y
sea eficaz en su forma de dar acceso y salida a los vehiculos, coherentemente con los movimientos de
trafico.

e) En las areas de aparcamiento se prohibe todo tipo de actividad relacionada con la reparacion.
Art. 54.- Prevision de aparcamientos en las edificaciones.

1.- Para los edificios de nueva planta, a excepcion de los correspondientes que estén regulados
en su normativa especifica, debera preverse en los proyectos, como requisito indispensable para
obtener la licencia, las plazas de aparcamiento que se regulan a continuacion, bien sea en el interior
del edificio 0 en terrenos edificables del mismo solar, con un minimo de 20 m2 por plaza, incluidas
rampas de acceso, area de maniobra, isletas y aceras.

2. Las plazas minimas de aparcamiento que deberan preverse son las siguientes:

a) Edificios de viviendas:

Una plaza por cada vivienda. En viviendas de superficie construida igual o superior a los 200 m2, una
plaza por cada fraccion entera de 100 m2. Ademas de las excepciones consignadas en el parrafo 1 de
este articulo, se exceptuian de la obligatoriedad de prevision de plazas de aparcamiento las parcelas
de suelo urbano situadas en zonas consolidadas por la edificacion en las que concurran alguna de las
siguientes circunstancias:

- Las que se construyan sobre una parcela de superficie inferior a 80 m2.

- Las que den frente a calle con calzada sin trafico rodado, o siendo con trafico rodado tengan anchura
entre alineaciones opuestas inferior a 6 m.



- Las que tengan un frente de fachada inferior a 6 m.

Las parcelas de suelo urbano en las que concurran alguna de estas circunstancias pero que sean
como consecuencia de nueva parcelacion, habran de hacer su prevision de aparcamientos en
unidades zonales contiguas a las viviendas y en la proporcion establecida en este apartado.

b) Edificios publicos o privados para oficinas o0 despachos, bancos y similares.

Una plaza de garaje por cada 100 m2. de superficie util dedicada a oficinas o despachos.

c) Edificios con locales comerciales, establecimientos de comercio al por menor y grandes almacenes.

Cuando la superficie comercial, sumadas todas las plantas del edificio con destino comercial, exceda
de 400 m2 habra de contar con una plaza de aparcamiento por cada 80 m2 de superficie construida.

d) Industria, almacenes y en general, locales destinados a uso industrial. Segun lo indicado en la
ordenanza industrial (IND) para cada una de sus subzonas.

e) Teatros cubiertos o al aire libre, cines, salas de fiesta, de espectaculos, de convenciones y
congresos, auditorium, gimnasios y locales analogos.

Las reservas minimas seran de una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades hasta 500
localidades de aforo, y a partir de esta capacidad, una plaza de aparcamiento por cada 10 localidades.
Para las discotecas al aire libre se estara a su regulacion especifica.

f) Hoteles y residencias: Las reservas minimas seran las siguientes:

- Instalaciones de 5y 4 estrellas: una plaza por cada dos habitaciones.

- Instalaciones de 3 estrellas: una plaza por cada cuatro habitaciones.

- Instalaciones de 2 estrellas: una plaza por cada cinco habitaciones.

g) Clinicas, sanatorios y hospitales: una plaza por cada 2 camas.

h) Bibliotecas, galerias de arte y museos publicos: Debera preverse un espacio de aparcamiento por
cada 200 m. en establecimientos de mas de 1.600 m2.



i) Centros de mercancia: Debera preverse un espacio de aparcamiento por cada 6 empleos, mas un
espacio de aparcamiento por cada vehiculo utilizado en la empresa.

3. Lo que se dispone en el apartado anterior, para suelo urbano sobre previsiones minimas de
plaza de aparcamiento, es aplicable también a los edificios que sean objeto de ampliacion de su
volumen edificado. La cuantia de la prevision serd la correspondiente a la ampliacion. Igualmente se
aplicaran estas reglas en los casos de modificacion de los edificios o las instalaciones, que comporten
cambios de uso.

4.- En todo uso legalmente permitido que no figure relacionado en esta Norma, deberan preverse
en los proyectos de edificacion las plazas de aparcamiento en cantidad no menor a la requerida por el
uso mas similar de entre los indicados, que sera precisado por el Ayuntamiento.

Art. 55.- Condiciones de las plazas de garajes.

1.- Cada plaza de garaje dispondra de espacio de dimensiones minimas de 2,20 por 4,50 m.. La
superficie minima dtil de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo, incluyendo aceras, pasillos de
maniobra, etc.

2. En los garajes y aparcamientos publicos para automdviles habra de reservarse
permanentemente en la planta de mas facil acceso y lo mas préximo posible al mismo, al menos una
plaza por cada 100 de la capacidad total, para vehiculos que transporten pasajeros minusvalidos. La
anchura de estas plazas sera de 2,90 m.

Art. 56.- Caracteristicas de la Construccion

Los locales y establecimientos para uso de aparcamientos cumpliran las siguientes condiciones:

1.- Se construirdn con materiales incombustibles y resistentes al fuego. La construccion habra de
cumplir con las especificaciones fijadas en la N.B.E.-CPI que esté en vigor.

2. El pavimento sera impermeable, antideslizante y continuo, 0 bien con juntas perfectamente
unidas.
3. No podran tener comunicacion con otros locales dedicados a uso diferente, incluso si éste

consiste en taller de reparacion de vehiculos.

4.- No podran tener huecos abiertos a patios de manzana que estén a su vez abiertos a cajas de
escalera.



5.- La iluminacion artificial se realizara Unicamente con lamparas eléctricas y su instalacion estara
protegida de acuerdo con el Reglamento de Baja Tension. El nivel minimo de iluminacion sera de 15
lux entre las plazas de garaje y las zonas comunes de circulacion del edificio y de 50 lux en la entrada.

Art. 57.- Altura libre minima.

Los locales tendran una altura libre minima en todos sus puntos de 2,25 m. La puerta de entrada
tendra una altura minima de 3 m. En su exterior se indicara la altura maxima admisible de los
vehiculos que hayan de entrar.

Art. 58.- Accesos.

Los locales cuya superficie exceda de 2.000 m2 habran de tener como minimo dos accesos, que
estaran sefializados de forma que se establezca un sentido unico de circulacion. No obstante, si la
superficie total es inferior a 2.000 m2 podran tener un sélo acceso de 4 m. de anchura minima. La
anchura regulada de los accesos se medira no solamente en el dintel, sino que se extendera los
primeros cuatro metros de profundidad a partir de éste.

Art. 59.- Rampas.

Las rampas tendrén una anchura suficiente para el libre transito de vehiculos.

Las rampas tendran una pendiente maxima del 20% sin embargo, en los cuatro primeros metros de
profundidad inmediatos al acceso en el interior del local, la pendiente maxima sera de 4% cuando la

rampa sea de salida a la via publica.

Las rampas no podran ser utilizadas por los peatones, que dispondran de accesos independientes, 0
bien se habilitara una acera con una anchura minima de 0,60 m. y altura de 0,15 m. sobre la calzada.

Art. 60.- Ventilacion.

El sistema de ventilacion se proyectara y se realizara con las caracteristicas suficientes para impedir la
acumulacion de gases nocivos en proporcion capaz de producir accidentes. La superficie de
ventilacion por medio de aberturas sera como minimo de un 5 por 100 de la del local, cuando éstas se
encuentren distribuidas en fachadas opuestas y de un 8 por 100 si se encuentra en la misma fachada.

Cuando la ventilacion sea forzada o se realice mediante patios, deberd asegurarse una renovacion
minima de aire de 15 m3/hora por metro cuadrado de superficie.



Art. 61.- Toma de agua y extintores.

1.- En una distancia maxima de 5 m. medida desde la entrada a cada planta cuya superficie
sobrepase los 200 m. se instalard una toma de agua, que habra de satisfacer las condiciones para
incendios establecidas en las Normas Tecnoldgicas NTE IPF/1.974, provista de manguera de largo
suficiente para que el agua alcance el lugar mas apartado de la planta. Esta manguera habra de estar
permanentemente colocada junto con la toma de agua.

2. Los locales dispondran de aparatos extintores de incendios, de 5 0 mas Kg. de CO,, polvo
seco, en numero Y distribucion tal que corresponda uno por cada 100 m2. de superficie o fraccion.

3. Cuando la superficie del local sea inferior a 50 m2 se dispondra al menos de un aparato
extintor.

Art. 62.- Prohibiciones.
1.- Se prohibe el almacenamiento de carburante y materiales combustibles.

2.- Se prohibe encender fuego en el interior de los locales adscritos al uso de aparcamiento, y a
este efecto se fijaran los rotulos oportunos en lugares visibles y con caracteres claramente legibles.

Art. 63.- Aplicacion de Normativas.

En cualquier caso, es de aplicacion a los locales destinados a este uso el Real Decreto 2.177/1.996 de
4 de Octubre aprobatorio de la norma basica de la edificacion "Condiciones de proteccion contra
incendios en edificios, NBE-CPI-96", asi como el Reglamento de Instalaciones de Proteccion contra
Incendios, Real Decreto 1.942/1.993 de 5 de Noviembre, cuantas disposiciones puedan dictarse en
desarrollo 0 modificacion del mismo.

Asimismo habra de tenerse en cuenta en el disefio de los aparcamientos, tanto en edificacion como en
calzada lo dispuesto en el Decreto 72/1.992 de 5 de Mayo sobre Normas Técnicas para la
accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en el transporte en Andalucia.

Art. 64.- Supuesto especial.

El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de aparcamientos en fincas tales que las caracteristicas
de su transito u otras circunstancias urbanisticas singulares asi lo hagan aconsejable, a menos que se
adopten las medidas correctoras apropiadas a las condiciones que cada caso plantee, de acuerdo con
las prescripciones que fije el Ayuntamiento.



Art. 65.- Licencias.

Estan sometidas a licencia municipal previa la instalacion, ampliacion y modificacion de garajes y
aparcamientos. En la solicitud correspondiente se haran constar, ademas de los requisitos exigibles
con caracter general, la naturaleza de los materiales con los que vaya a construirse el local, nimero,
pendiente y dimensiones de las rampas y de los accesos a la via publica, y las medidas de proteccion
contra incendios proyectadas.

La instalacion de garajes y aparcamientos esta también sometida a las regulaciones del uso industrial.
No obstante se excepcionan de éstas los garajes con capacidad maxima de cuatro vehiculos y
superficie no superior a 100 m2.

CAPITULO 4.- REGULACION ESPECIFICA DEL USO INDUSTRIAL.

Art. 66.- Definicidn y clasificacion

El uso industrial es el que tiene por finalidad llevar acabo las operaciones relacionadas a
continuacion:

1. Generacidn, distribucion y suministro de la energia y productos energéticos.

2. Obtencidn, reparacion, mantenemiento, transformacion o reutilizacion de productos de toda indole,
envasado y embalaje; asi como el aprovechamiento, recuperacion y eliminacion de residuos o
subproductos, cualquiera que sea su naturaleza, de los recursos y procesos técnicos utilizados.

3. Fabricacion, elaboracion, reparacion y/o tratamiento de productos de consumo exceto los
considerados como peligrosos en este articulo. Estos servicios pueden llevar incluida su venta al
publico, directa 0 mediante intermediarios.

4. Fabricacion, elaboracion, reparacion y/o tratamiento de materiales para la construccion.

5. Talleres de carpinteria (metalica, madera, etc.).

6. Transporte, reparacion e industria auxiliar del automavil (talleres, concesionarios, etc.).

7. Almacenamiento y comercio mayorista, cuyo objeto es el depdsito, guarda, almacenaje y/o
distribucion de bienes y productos.

Art. 67.- Categorias del uso industrial



De acuerdo a los criterios del articolo anterior y atendiendo a su grado de compatibilidad con
otros usos, se establecen las siguientes categorias industriales:

1. Industria compatible con los alojamientos: Talleres artesanales.
2. Pequenia Industria

3. Mediana Industria.

4. Industria incompatible con el medio urbano.

Art. 68.- Industrias compatibles con los alojamientos: Talleres artesanales

Se consideran industrias compatibles con los alojamientos o talleres artesanales las
clasificadas en el punto 3 del art. 66 con los siguientes condicionantes:

a) La potencia maxima instalada serd de 10 kw, si es en Planta Alta, y 20 kw si es en Planta Baja 0
Sotano.

b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresa autorizada al efecto (excepto
aceites usados y productos utilizados en aparatos de consumo)

¢) Que el desarrollo de la actividad no de lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases u
olores molestos o peligrosos para las personas o los bienes.

d) Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador de aguas residuales pudiendo
las mismas verter a la red de saneamiento municipal.

e) Que el desarrollo de la actividad no pueda producir contaminacién por radiaciones térmicas,
ionizantes u otras fuentes de energia.
f) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y acondicionado

acusticamente, de conformidad con lo establecido en las Disposiciones legales de aplicacion.

g) Que no sea necesario el desarrollo total o parcial de la actividad en horario nocturno.

Art. 69.- Pequeiia Industria
Se consideran Pequefia Industria las clasificadas en los grupos 3, 5, 6 y 7 del art. 66, ademas
de las del articulo anterior que no puedan clasificarse como industra compatible con los alojamientos; y

que cumplan los siguientes condicionantes:

a) Que la potencia maxima instalada sea inferior a 100 kw.



b) Que no produzcan residuos que deban ser retirados por empresa autorizada al efecto (excepto
aceites de locomocion y productos utilizados en aparatos de consumo)

¢) Que el desarrollo de la actividad no de lugar a desprendimiento de humos, vahos, polvos, gases u
olores molestos o peligrosos para las personas o los bienes.

d) Que el desarrollo de la actividad no requiera de sistema depurador de aguas residuales para que las
mismas viertan a la red de saneamiento municipal.

e) Que la actividad no se desarrolle total o parcialmente fuera de recinto cerrado y acondicionado
acusticamente, de conformidad con lo establecido en las Disposiciones legaes de aplicacion.

Art. 70.- Mediana Industria

Constituyen esta categoria las clasificadas en el grupo 2 del art. 66, incompatibles con la
zonificacion residencial y que requieren zonificacion industrial especifica, ademas de las que no sean
clasificables en los anteriores articulos, por superar los parametros establecidos para ellas; y que
cumpla que las caracteristicas técnicas de la actividad no aconsejen, por su potencial peligrosidad
para las personas o los hienes, su implantacion en zonas alejadas de areas urbanas.

Las actividades sometidas al procedimiento de Autorizacion Ambiental Unificada de los
definidos en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, excepto la
Industria Extractiva y las Instalaciones Energéticas, se consideraran pertenecientes a esta categoria
siempre que se adapten a las disposiciones legales en vigor y, en concreto, a los regimenes de
distancias establecidos legalmente.

Art. 71.- Industria incompatible con el medio urbano

Se consideran industrias incompatibles con el medio urbano, las que no puedan ser
clasificadas en los articulos anteriores. Estas industrias, por su potencial peligrosidad para las
personas o los bienes deben estar alejadas de las areas urbanas.

Las actividades industriales sometidas al procedimiento de Autorizacion Ambiental Integrada
de los definidos en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, se
consideraran pertenecientes a esta categoria siempre que se adapten a las disposiciones legales en
vigor y, en concreto, a los regimenes de distancias establecidos legalmente.

Art. 72.- Regulacion del uso industrial



1. La aplicacion de las categorias industriales a las diferentes zonas del Suelo Urbano y Sectores del
Urbanizable, se regula en las Normas especificas propias de unas y otros.

2. Los limites maximos de potencia fijados se podran superar hasta un maximo del 50% de lo valoers
establecidos, siempre que las molestias producidas por la instalacion, y especialmente los ruidos y
vibraciones, no superen los limites establecidos por el Reglamento de Proteccion frente a la
Contamienacion Acustica en Andalucia en vigor en cada momento.

El aumento de potencia en cada categoria esta permitido en las instalaciones de ascensores,
calefaccion, generadores, acondicionamiento de aire y similares, y en todos aquellos casos en que se
informe favorablemente de forma expresa por los servicios Técnicos del Ayuntamiento.

3. El ruido se medird segun el procedimiento y valores a tener en cuenta segun las indicaciones de la
Reglamentacion frente a la Contamienacion Acustica en Andalucia en vigor.

Art. 73.- Condiciones de funcionamiento

1.- A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas sobre usos industriales, no podra utilizarse ni
ocuparse ningun suelo o edificio para usos industriales que produzcan algunos de los siguiente
efectos: ruidos, vibraciones, malos olores, humos, suciedad y otras formas de contaminacion,
perturbacion de caracter eléctrico o de otro tipo, peligros especiales de fuego, explosion, molestia,
nocividad o insalubridad en tal grado que afecte negativamente al medio ambiente, o impida la
localizacion de uno cualquiera de los demas usos permitidos en estas Normas. A tal fin los
establecimientos deberan evitar o limitar los peligros y efectos por debajo de los limites maximos de
funcionamiento que por cada tipo de efecto se establece en estas Normas, y que por causas
expuestas puedan estar presentes en los lugares de observacion o determinacion de su existencia que
se fija en esta Normas.

2.- Los lugares de observacion en los que se determinaran las condiciones de funcionamiento de cada
actividad seran los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes en los casos de humos, polvo,
residuos o cualquiera otra forma de contaminacion y de perturbaciones eléctricas o radioactivas. En el
punto o puntos en donde se puede originar, en le caso de peligro especial de incendio y de peligro de
explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable medianero perteneciente a los
vecinos inmediatos, en los casos en que se originen molestias por ruidos, vibraciones,

deslumbramientos,olores o similares.

Art. 74.- Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos.



a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las actividades que, en su proceso de produccion o
almacenaje, incluyen inflamables y materias explosivas, se instalaran con los sistemas de seguridad
adecuados, que eviten la posibilidad de fuego y explosion, asi como los sistemas adecuados, tanto en
equipo como en utillaje, necesarios para combatirlosen casos fortuitos, Bajo ningun concepto podran
quemarse materialeso desperdicios al aire libre.

La instalacion de los diferentes elementos deberd cumplir ademas las disposiciones
pertinentes que se dicten por los diferentes organismos estatales o locales, en la esfera de sus
respectivas competencias.

En ningun caso se autoriza el almacenaje al por mayor de productos inflamables o explosivos,
en locales que formen parte 0 sean contiguos a destinados a vivienda.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitird ninguna actividad que emita peligrosas
radiaciones o perturbaciones eléctricas que afecten al funcionamiento de cualquier equipo o
maquinaria, diferentes de los que originen dicha perturbacion.

Deberan cumplir también las disposiciones especiales de los organismos competentes en la materia.

¢) Ruidos. En materia de ruidos se obedecerd a todo lo indicado en el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminaion Acustica en Andalucia.

d) No podra permitirse ninguna vibracién que sea detectable sin instrumentos en el lugar de medida
especificados en estas Normas, para su correccion se dispondran bancadas independientes de
estructura del edificio y del suelo del local para todos aquellos elementos originadores de la vibracion,
asi como dispositivos antivibratorios.

Se estard sujeto en materia de vibraciones a lo prescrito en el Reglamento de Proteccion
contra la Contaminaion Acustica en Andalucia.



e) Deslumbramientos. Desde los puntos de medida especificados en el parrafo 2 de esta Norma, no
podra ser visible ningin deslumbramiento directo o reflejado, debido a fuentes luminosas de gran
intensidad o a procesos de incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura u
otros.

f) Apartir de la chimenea u otro conducto de evacuacion, no se permitira ninguna emision de humo gris
visible, de sombra igual 0 mas oscura a la intensidad de 2 de la escala de Micro Ringlemann, excepto
para el humo gris visible de intensidad de sombra igual a 3 de dicha escala emitido durante 4 minutos
solamente en todo el periodo de 30 minutos.

Por consiguiente, las actividades que asi lo requieran, en atencion a la produccion de humos,
polvo, nieblas, vapores 0 gases de esta naturaleza, deberan estar dotadas de las adecuadas y
eficaces instalaciones de precipitacion de polvo o por procedimiento eléctrico.

Asimismo, en el interior de las explotaciones no podran sobrepasarse los niveles maximos
tolerables de concentracion de gases, vapores, humos, polvo y neblinas en el aire.

En ningun caso los humos ni gases evacuados al exterior podran contener mas de 1,50
gramos de polvo por metro cubico, medido a cero grados y a 760mm. de presion de mercurio, y, sea
cual fuere la importancia de la instalacion, la cantidad total de polvo emitido no podra sobrepasar la de
40 Kg/hora.

g) Olores. No se permitird ninguna emisién de gases ni la manipulacion de materias que produzcan
olores en cantidades tales que puedan ser facilmente detectable, sin instrumentos, en la linea de la
propiedad de la parcela, desde la que se emiten dichos olores.

h) Otras formas de contaminacion del aire. No se permitira ningun tipo de emision de cenizas, polvos,
humos, vapores, gases, ni otras formas de contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan
causar peligro a la salud, riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen
suciedad.

Art. 75.- Vertidos Industriales

Toda actividad catalogada como de uso industrial de acuerdo a lo dispuesto en este capitulo,
ademas de cualquier actividad que, bajo informe motivado de los servicios técnicos municipales asi lo
aconsejen, deberan contar con un sistema de depuracion adecuado a cada actividad antes de su
incorporacion a la red de saneamiento publica o comunitaria.

Ademas, todas estas instalaciones contaran obligatoriamente con una arqueta de toma de
muestras instalada aguas arriba del punto de enganche, que ha de ser unico, a la red de saneamiento



publico o de la comunidad. Esta arqueta ha de estar ubicada dentro de las instlaciones, ser faciimente
registrable y accesible para los inspectores municipales.

A su vez todos los vertidos industriales habran de cumplir obligatoriamente con la Ordenanza
Municipal reguladora de Vertidos Liquidos.

CAPITULO 5.- REGULACION ESPECIFICA DEL USO EXTRACTIVO.

Art. 76.- Definicion.

Se entiende por uso extractivo la actividad dirigida al aprovechamiento de yacimientos minerales y
recursos geoldgicos caracterizado por su utilizacion directa como aridos destinados a la fabricacion de
hormigones y usos de naturaleza analoga, asi como la simple operacion de extraccion y
aprovechamiento del recurso en bruto sin necesidad de su quebrantamiento y calibrado.

Art. 77.- Requisitos para la obtencidn de licencia municipal.

Con caréacter previo al otorgamiento de la licencia municipal, la solicitud para el ejercicio de esta
actividad con la documentacion exigida, debera ser informada favorablemente y autorizada, segun los
casos, por los organismos competentes por razon de la materia y por la administracion
medioambiental.

La solicitud, a la que se acompafiara la documentacion exigida, se presentarda en el Registro de
entrada de este Ayuntamiento, el cual se encargara de darle el curso pertinente ante las
administraciones competentes.

Art. 78.- Documentacion de la solicitud de licencia.

La instancia solicitando licencia debera ser acompafiada de los siguientes documentos:

1.- Proyecto redactado por técnico competente comprensivo de:

a) Memoria descriptiva del ambito y caracteristicas de las operaciones extractivas, especificando los
desmontes y terraplenes previstos, asi como duracion de los trabajos.

b) Planos de informaciéon a escala adecuada del terreno en su estado natural recogiendo sus
caracteristicas medioambientales, delimitando las zonas donde se pretende desarrollar la actividad.



¢) Estudio econémico del coste de reposicion de las caracteristicas medioambientales originarias del
terreno una vez finalizada la explotacion.

d) Compromiso de que la restauracion del terreno afectado por la explotacion se realizara de acuerdo
con lo previsto en el Real Decreto 2994/82, de 15 de Diciembre.

2. Estudio de evaluacion de impacto ambiental que tendra el contenido del R.D. Legislativo de 28
de Junio de 1.986, desarrollado por el R. D. de 30 de Septiembre de 1.988, cuando la zona tenga la
condicion de protegida o, en todo caso, el contenido contemplado en el Plan Especial de Proteccion
del Medio Fisico de la Provincia de Malaga cuando la zona donde se pretende el ejercicio de la
actividad no se considera protegida.

Art. 79.- Renovacion anual de las licencias.

Todas las solicitudes de extraccion de aridos autorizadas por el Ayuntamiento, tanto las existentes al
momento de aprobacion de esta Revision como las que se puedan otorgar en el futuro, deberan
anualmente solicitar una renovacion de las mismas a cuyo efecto habran de adjuntar el plan de labores
previstas para dicho afio, la justificacion de laboreo realizado en el ejercicio precedente y las obras o
actuaciones de reposicion del territorio al estado natural de conformidad con el estudio de impacto
ambiental.

Las licencias se renovaran si la actividad se ha ajustado a las condiciones de su autorizacion.
Quedaran en suspenso hasta tanto no subsanen las deficiencias observadas y particularmente la
reposicion del territorio afectado o no aportar en el plazo de dos meses el estudio al que se refiere el
ultimo parrafo del articulo anterior, y caducaran si, en el plazo de seis meses desde que fueran
requeridos para la subsanacion, no llevasen a efecto las obras o actuaciones exigidas.

Art. 80.- Normativa de aplicacion.

La actividad extractiva esta sujeta amén de lo dispuesto en estas Normas, a las disposiciones que
regulan la materia y que enunciativamente son:

-Ley de Minas
- Real Decreto Legislativo de 20 de Junio de 1.986
- Real Decreto de 30 de Septiembre de 1.988

- Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Méalaga.



- Ley 7/1994 de Proteccion Ambiental y sus Reglamentos

Siendo organismos competentes, la Delegacion de Fomento e Industria de la Junta de Andalucia, la
Comision Provincial de Urbanismo, la Agencia del Medio Ambiente y la Administracion Municipal.



TITULO IV

NORMAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1.- DEFINICIONES.
Art. 81.- Tipos de edificacion.

1.- Las edificaciones, en funcion de la disposicion morfoldgica de las mismas con respecto a la red
viaria 0 espacios libres de uso publico, se dividen en dos grandes grupos:

- Edificaciones alineadas: Son aquellas que estan obligadas a disponer su linea de fachada en
situacion prefijada por el Planeamiento con respecto al limite de separacion entre el espacio libre
publico y el edificable (publico o privado). Cuando ambas lineas coinciden se les llama edificacion
alienadas a vial.

- Edificaciones no alineadas: Son aquellas que han de disponer su linea de fachada a una distancia
minima del limite espacio libre publico-espacio privado, sin que ambas lineas hayan de ser paralelas y
pudiendo, en cualquier caso, superar la distancia antes citada.

2. En funcion de la situacion de la edificacion en la parcela con respecto a los linderos de las
edificaciones colindantes se dividen en dos grandes grupos:

- Edificaciones adosadas a medianerias: Son aquellas que, preceptivamente, han de disponer
haciendo llegar la edificacion hasta los linderos medianeros al menos en la primera crujia desde la
linea de fachada.

- Edificaciones exentas: Son aquellas, que preceptivamente, han de separarse de las medianerias
colindantes, una distancia denominada "separacion a linderos".

Art. 82.- Edificacion fuera de ordenacion.

Se consideran fuera de ordenacion las edificaciones construidas con licencia urbanistica conforme a la
ordenacion territorial y urbanistica vigente en el momento de la licencia, pero que no se ajustan a la
ordenacion y/o normativa actual por haberse producido un cambio en la normativa o0 en el

planeamiento.

Entre las edificaciones en situacion legal de fuera de ordenacidn, distinguimos dos casos:



A.- Aquellas que ocupen suelo calificado como viario (con excepcion de los afectados por meros
ajustes de alineaciones), espacios libres o zona verde, asi como el destinado a uso dotacional publico,
0 que se encuentren en zona de dominio publico.

B.- Aquellos otros supuestos no contemplados en el apartado anterior.

En los supuestos contemplados en la letra A, no se permitiran obras de consolidacion, reforma ni
ampliacion, autorizandose exclusivamente aquellas que la higiene o el decoro aconsejen.

En los supuestos contemplados en la letra B, s6lo podran autorizarse obras de reparacion,
conservacion y consolidacion que exija el mantenimiento de las condiciones de seguridad,
habitabilidad y salubridad del inmueble.

Igualmente, en los supuestos contemplados en la letra B, en edificaciones situadas en suelo urbano,
se permitiran las obras de ampliacion hasta agotar el indice de edificabilidad maximo fijado en la
ordenanza vigente.

Asi mismo, conforme a lo establecido en el articulo 7.3 del Decreto 2/2012, se considera totalmente
incompatibles con la ordenacion, las edificaciones ubicadas en suelos con la condicion de dominio
publico, de especial proteccion por la legislacion especifica 0 que presenten riesgos ciertos de erosion,
desprendimientos, corrimientos, inundacion u otros riesgos naturales, riesgos tecnoldgicos o de otra
procedencia, en cuyo caso sélo se permiten las obras que sean compatibles con la proteccion y no
agraven la situacion de riesgo.

Art. 83.- Edificacion en situacion de asimilado a fuera de ordenacion.

Se consideran edificaciones en situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion, aquellas
edificaciones, instalaciones y construcciones realizadas con infraccion de la normativa urbanistica,
respecto a las cuales se hubiera agotado el plazo para adoptar medidas de proteccion de la legalidad
urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido.

El reconocimiento particularizado de la situacion de asimilado al régimen de fuera de ordenacion se
acordara por el organo competente, de oficio 0 a instancia de parte, previa tramitacion del
procedimiento correspondiente.

Entre las edificaciones en situacion de asimilado a fuera de ordenacion, distinguimos dos casos:
A.- Agquellas que ocupen suelo calificado como viario (con excepcion de los afectados por meros

ajustes de alineaciones), espacios libres o0 zona verde, asi como el destinado a uso dotacional publico,
0 que se encuentren en zona de dominio publico, si se hubiere agotado el plazo para adoptar medidas



de proteccion de la legalidad urbanistica y de restablecimiento del orden juridico infringido con
anterioridad a que el suelo en el que se han construido adquiera tal calificacion, o tal condicion de
dotacional publico o dominio publico.

B.- Aquellos otros supuestos no contemplados en el apartado anterior.

En los supuestos contemplados en la letra A, no se permitirdn obras de consolidacion, reforma ni
ampliacion, autorizandose exclusivamente aquellas que la higiene o el decoro aconsejen.

En los supuestos contemplados en la letra B, s6lo podran autorizarse obras de reparacion,
conservacion que exija el mantenimiento de las condiciones de seguridad, habitabilidad y salubridad

del inmueble.

Independientemente de lo anterior, no podra ser reconocida la situacion de asimilado a fuera de
ordenacion conforme a lo dispuesto en el articulo 8.2 del Decreto 2/2012 en los siguientes supuestos:

a) Edificaciones ubicadas en suelo no urbanizable de especial proteccion por normativa especifica,
territorial o urbanistica, en terrenos de influencia del litoral, en suelo destinados a dotaciones publicas,
en suelos con ciertos riesgos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos
naturales, tecnoldgicos o de otra procedencia, excepto en el supuesto previsto en el articulo 3.2.b).

b) Edificaciones integradas en una parcelacion urbanistica que no constituye un asentamiento
urbanistico conforme a lo dispuesto en este Decreto, y para la que no haya transcurrido el plazo para
el restablecimiento del orden urbanistico infringido, si no se ha procedido a la reagrupacién de las
parcelas conforme a lo dispuesto en el articulo 183.3 de L.O.U.A

CAPITULO 2.- DISPOSICIONES RELATIVAS A LA EDIFICABILIDAD.

Art. 84.- Sector.

Es la unidad de referencia en el Suelo Urbanizable para la redaccion de Planeamiento posterior a
estas Normas Subsidiarias.

Art. 85.- Poligono o Actuacion Urbanistica.
Es la unidad de referencia en el Suelo Urbano para la ejecucion del Planeamiento.
Art. 86.- Manzana.

Es una posible unidad de referencia, formada por parcelas urbanas adosadas por sus linderos, cuyos
limites fisicos son redes viarias o areas libres.



Art. 87.- Parcela.

Es la unidad de propiedad catastral. Su dimension habra de ser superior a la que se marca como
minima en la Normativa Particular para ser edificable. No obstante aquellas parcelas que se
encuentren registradas, escrituradas o que constasen como tales en informacion catastral 0 municipal
con anterioridad a la aprobacion definitiva de estas Normas y no cumplan con la condicion de parcela
minima, se consideraran edificables a los efectos previstos en la Normativa Particular, pudiendo en
este caso construirse los metros cuadrados de techo que le corresponderian a la parcela minima
tedrica.

Esta definicion y concepto es Unicamente aplicable a los Suelos Urbanos y Urbanizables.

Art. 88.- Solar.

Es la parcela urbana de dimension igual o superior o la minima que cumple los requisitos exigidos por
la Ley del Suelo para su edificacion inmediata.

Art. 89.- Edificabilidad.

Es el maximo techo edificable por unidad de superficie. Se expresa en m2t/m2s (metros cuadrados de
techo por metros cuadrados de suelo).

Se llama edificabilidad bruta, a la que se ha de aplicar a Sectores o Actuaciones Urbanisticas en Suelo
Urbano. Se llama edificabilidad neta a la que se aplica a las parcelas edificables netas.

Art. 90.- Superficie construible

Es el producto de la edificabilidad por la superficie del sector, actuacion urbanistica o parcela. Se
expresa en m2t (metros cuadrados de techo).

Art. 91.- Superficie construida.

Es la suma de las superficies cubiertas cerradas en todas las plantas sobre rasante, computandose en
un 100% la superficie de los porches o balcones cubiertos abiertos por un dnico lado, en un 50% de la
superficie de los porches o balcones cubiertos abiertos por dos lados y no computandose los mismos
cuando estan abiertos en tres lados.

Las plantas diafanas de la edificacion computaran en un 50%, salvo que estén cerradas por tres lados
que computaran al 100%.



En todo caso la superficie construida habra de ser inferior o igual a la superficie construible. Se
expresa en m2t.

Art. 92.- Superficie util.

Superficie util de una dependencia es la del suelo contenido dentro del perimetro definido por los
parametros interiores de los mismos o paredes que la delimitan siempre que la altura libre sea igual 0
superior a 1,50 mts.

Art. 93.- Ocupacion.

Es la expresion porcentual del cociente entre la superficie del poligono resultante de la proyeccion de
la edificacion sobre un plano horizontal y la superficie de la parcela. No es concepto aplicable a
sectores 0 poligonos.

Asi, se llama ocupacion de planta a aquella en que lo que se proyecta es la edificacion de la planta de
que se trate y ocupacion de la parcela a la mayor de todas las ocupaciones de planta.

La superficie a computar sera la proyeccion del total de la superficie cubierta del edificio, incluyendo el
total de vuelos, excepto los aleros de cubierta.

Art. 94.- Numero estimado de viviendas.

Es el numero estimado de viviendas posibles a construir en un sector, actuacion urbanistica o parcela.
Dicho numero estimado se obtiene por aplicacion de las ordenanzas particulares aplicadas a cada
zona a la parcela o parcelas que correspondan del Sector, Actuacion Urbanistica o Unidad de
Ejecucion.

En todas las fichas de las Unidades de Actuacion de la Revision de las Normas Subsidiarias, el
apartado de numero maximo de viviendas queda sin efecto debiendo el mismo entenderse como
ndmero estimado de viviendas, al igual que en los Planeamientos que han desarrollado las Normas
Subsidiarias.

CAPITULO 3.- DISPOSICIONES RELATIVAS A LA POSICION DE LA EDIFICACION.

Art. 95.- Alineacion de via publica.



Es la sefialada por el Planeamiento para definir el lindero entre la via publica y la parcela edificable
(publica o privada).

Art. 96.- Alineacion de fachada.

Es la linea desde la cual se produce la edificacion.

En el caso de edificios alineados esta linea es obligada desde el Planeamiento.

En los edificios no alineados ésta ha de disponerse como minimo a unas distancias de la via publica o
linderos colindantes que se fijen en la Normativa Particular, pudiendo adoptar las formas que se
definan por el proyectista. En este caso se adoptard como linea de fachada la proyeccion ortogonal
sobre un plano horizontal del conjunto de la edificacion.

Art. 97.- Separacion a linderos.

Es la minima distancia a que debe situarse el punto mas saliente de la edificacion, sobre o bajo
rasante, sea 0 no utilizable, de los linderos publicos o privados.

Para el caso concreto de las piscinas la separacion a lindero se regulara de la siguiente forma:

Separacion a lindero publico: La distancia minima a la que se debe emplazar la piscina sera de 2'00
metros.

No obstante, se permitira emplazar la piscina una distancia inferior, siempre y cuando asi se justifique
en proyecto por necesidades de espacio al disponer la edificacion en funcion de la superficie de
parcela y previa autorizacion de la Junta de Gobierno Local.

Separacion a lindero privado: La distancia minima a la que se debe emplazar la piscina sera de 2'00
metros.

No obstante se permitird emplazar la piscina a una distancia inferior, siempre y cuando se aporte la
conformidad para ello por parte los propietarios colindantes afectados, en documento firmado ante
notario o el secretario/a municipal.

Art. 98.- Linea de rasante.

Es la linea con respecto a la cual se mide la altura maxima permitida de las edificaciones alineadas en
terrenos llanos o con pendiente inferior al 20%.



Cuando la alineacion de via publica coincide con la fachada, la linea de rasante es la interseccion de la
superficie de la acera con el plano vertical que contiene a la alineacion de via publica.
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Cuando la alineacion de via publica es diferente de la fachada se considerard linea de rasante a la
interseccion del plano vertical que contiene a la linea de fachada con la superficie libre delantera en
contacto con la edificacion (grafico 2) siempre que ésta se encuentre a cota inferior, igual o superior
con un maximo de 1,50 mts. de la definida en el parrafo anterior. Caso de encontrarse a cota superior
en mas de 1,50 mts. se considerara linea de rasante la interseccion del plano vertical que contiene a la
alineacion de via publica con la superficie de la acera (grafico 3).
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En cualquier caso no se permitiran modificaciones que, alterando el signo de la pendiente natural del
terreno, se acojan al precepto expresado en grafico 2 (grafico 4).
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Art. 99.- Plano de rasante.

Es el plano referencia para medir la altura en las edificaciones alineadas que se disponen sobre
terrenos con pendiente superior al 20% y en las no alineadas en cualquier caso.

Plano de rasante es la asimilacion a un plano tedrico del terreno natural mediante la siguiente
regularizacion:

1.- Parcelas medianeras:



a) Determinacion de los puntos externos de la linea de interseccion del plano vertical, que contiene a la
alineacidn de via publica con la acera.

b) Determinacion del punto medio de la recta que une los dos extremos de la interseccion del plano
vertical que contiene al lindero opuesto al anterior con la superficie del terreno.

c) El plano de rasante sera aquel que contiene a los tres puntos.
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2.- Parcelas medianeras a dos viales:

Se procedera como en el caso anterior pero considerando como alineacion de via publica a la de la
calle o cota media mas baja.

3. Parcelas de esquina:

a) Determinacion de los puntos externos de la linea de interseccion del plano vertical que contiene a la
alineacidn de via publica con la acera.

b) Determinacion del punto de discontinuidad de la citada linea o, en su caso si esto es posible, de
aquel que equidista de los extremos.

c) El plano de rasante sera aquel que contiene a los tres puntos.
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Art. 100.- Medicion de altura en edificaciones cuando la alineacién de via publica coincide con
la fachada.

La altura reguladora fijada en la Normativa Particular se medira desde el punto medio de la linea de
rasante antes definida, siempre que los dos extremos de ésta tengan una diferencia de cota inferior a
1,50 mts. En caso contrario se seccionarad en las partes necesarias para que se cumpla lo anterior,
escalonandose la edificacion para cumplir la condicion de altura.

GRAFICO 7
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Para el caso de edificios con frente a dos 0 més vias publicas formando esquina o chaflan, se seguiran
las siguientes disposiciones:

- Si la altura de la edificacién es la misma en cada frente de vial, se aplicaran las disposiciones del
apartado anterior, pero resolviéndose el conjunto de las fachadas a todos los viales desarrollados
longitudinalmente como si fuesen una sola.

- Si las alturas reguladoras fueran diferentes se tomara la altura correspondiente a la calle mas ancha
y desde la esquina, una vez salvado el chaflan, se prolongara dicha altura hasta una distancia maxima
de 20 metros. A partir de este punto se tomard la altura correspondiente a la calle mas estrecha. El
paramento originado por la diferencia de altura recibira tratamiento de fachada y debera llevar huecos.
Ademas habra de separase al menos 3 metros de la linde medianera.

Para el caso de edificios en solares con frente a dos vias paralelas u oblicuas que no formen ni
esquina ni chaflan se medird la altura de acuerdo con la linea de rasante de cada una de las calles.

Si la diferencia de cotas entre ambas lineas de rasante es inferior a 1,50 mts., se tomarda como
referencia para la medicion de la altura la rasante situada a mayor cota (grafico 7.1).

|_1_-J.' =] | CRarpn A8

R e

CE———— .

|
A g F | _L:;.,_._:.—.--.
T |y
I s | el i
— Pl ' - —h




Si la diferencia de cotas entre las lineas de rasante a cada via es superior a 1,50 mts., de medira la
altura desde la rasante de cada via pudiendo la altura mayor avanzar un maximo del 60% del fondo
medio del solar (gréfico 7.2).

Art. 101.- Medicion de altura en las edificaciones alineadas cuando no coincide la alineacion de
via publica con la fachada.

Exclusivamente en las edificaciones alineadas en que la alineacion de fachada y via publica no
coinciden se aplicaran los siguientes criterios de medicion de altura:

- Vial a cota superior al terreno. En este caso se medira la altura reguladora, en un primer cuerpo
edificado de anchura regulada segun la pendiente que se expresa en grafico 8 y cuadro adjunto,
tomando como referencia la linea de rasante definida en el grafico 2 y 3 del articulo 98, para terrenos
de pendiente inferior al 20%. El resto de la edificacion se hara de acuerdo con el criterio que constituye
el articulo siguiente de esta Normativa.
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- Vial a cota inferior al terreno. La medicion se hara de acuerdo con el articulo siguiente de esta N.U.
(Medicion de altura en el resto de las edificaciones).

Art. 102.- Medicidn de altura en el resto de las edificaciones.

La altura reguladora fijada en la N. Particular se medira perpendicularmente en plano de rasante desde
aquel punto del mismo que equidista de los planos de fachada de la edificacion (Grafico 9).
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En funcion de la pendiente del plano de rasante serd posible efectuar una edificacion continua o
segregar ésta en diferentes segmentos escalonados, adaptandose a la pendiente del modo que se



define en el grafico n® 10 y cuadro adjunto en el que se fijan los parametros maximos acotados en el
dibujo.
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Art. 103.- Pendiente de un terreno.

Se denomina pendiente de un terreno y se representa por O |, a la expresion porcentual del cociente
entre las magnitudes "a" y "b" del gréfico 11, siendo la inclinacion de la linea oblicua grafiada en el
mismo igual a la formada por la linea de maxima pendiente del plano de rasante con un plano
horizontal.

GRAFICO 11
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Art. 104.- Muros de contencidn.

Unicamente se permitira la construccion de muros de contencién cuando el terreno tenga una
pendiente superior al 50%.

1.- En linderos publicos. La altura permitida en muros de contencion situados en linderos publicos
es de 3,0 mts. Unicamente se podra sobrepasar la citada altura hasta un maximo de 5,0 mts. cuando
el perfil del terreno presente una pendiente superior al 300% tomando como punto de inicio la rasante
del vial al que de fachada.

Cuando el frente del terreno presente una altura superior a 3,0 mts. con pendiente inferior al 300% al
lindero publico, se desmontara por encima de esta altura y se escalonara el terreno en el interior de la
parcela, debiendo mantener el muro siguiente al citado del lindero, una distancia igual o superior a 3

mts.



El acabado exterior del muro deberd responder a los criterios compositivos y materiales de la zona.

2. En linderos privados. La altura maxima permitida para muros de contencion situados en
linderos privados es de 2,50 mts., actudndose como en el caso anterior cuando el frente del terreno
presente una altura superior.

Se podra sobrepasar la altura de 2,50 mts., para el caso de modificacién conjunta del terreno en dos o
mas parcelas, en cuyo caso habra de acreditarse el acuerdo entre colindantes al solicitar la licencia de
obras.

3. En el interior de la parcela. Cuando la pendiente del terreno lo justifique, la parcela podra
escalonarse disponiendo muros de contencion de altura maxima 3 mts. y que mantendran entre si
separaciones minimas de 3 mts.

Por encima de las alturas maximas definidas para los muros de contencion en cualquier caso, sélo
podran sobresalir elementos constructivos ligeros y diafanos con una altura maxima de 1,0 mts. o
elementos de vegetacion.

CAPITULO 4.- DISPOSICIONES RELATIVAS AL DISENO DE LOS EDIFICIOS.

Art. 105.- Fondo maximo edificable.

Es la maxima distancia posible entre la fachada principal de la edificacion y su fachada interior.

Es concepto sdlo aplicable a las edificaciones alineadas.

Quedan exentas de cumplir esta disposicion los canales de comunicacién vertical y construcciones
propias de instalaciones relacionadas con el uso permitido.

Art. 106.- Altura maxima edificable.

Es la distancia maxima entre la rasante definida en el Capitulo anterior y la cara superior del Gltimo
forjado. Se excluyen de esta medicion los tejados, casetones de escalera, cuartos de maquinaria de
ascensores, pretiles, chimeneas, shunts y cualquier otra construccion destinada a instalaciones afines

al uso permitido en la edificacion, con una altura maxima de 2,50 mts. sobre la maxima admitida.

Se prohibe expresamente cualquier uso distinto de los servicios citados.



Art. 107.- Altura libre de planta.

Es la distancia entre el enrase superior de la soleria y la superficie inferior acabada del techo.

Art. 108.- Planta sdtano.

Se llama sotano a aquella parte de la edificacion situada por debajo de la rasante definida
anteriormente, no computando en la medicion de la superficie construida. En cualquier caso el s6tano
no podra sobresalir de la superficie circundante terminada una distancia superior a 1,50 mts. medidos
desde ésta a la cara superior del forjado que lo cubre. La parte de planta semienterrada cuyo techo
sobresalga mas de 1,50 mts. por encima de este nivel, a excepcion de la entrada a garaje cuyo frente
maximo sera de 5,0 mts., tendrd en toda esa parte la consideracion de Planta Baja, computandose
pues a los efectos de ndmero de plantas, alturas y edificabilidad.

La superficie del s6tano podra alcanzar la ocupacion maxima permitida para cada Ordenanza
especifica, debiendo cumplir simultaneamente las condiciones de separacion a linderos publicos y
privados de dicha Ordenanza, salvo los casos en que expresamente se permita la mancomunidad en
parcelas contiguas.

Su altura libre minima se fija en 2,30 mts.

Se prohibe la utilizacion del sdtano para uso de alojamiento.

Art. 109.- Planta baja.

Es la situada a nivel de la rasante o ligeramente por encima o debajo de ésta.

Su altura libre minima se fija en 2,50 mts.

Se permiten entreplantas, con altura libre inferior, por tanto, a la definida anteriormente en los
siguientes supuestos y con las condiciones expresadas a continuacion:

- Uso no residencial del local donde se sitie y vinculacion de la entreplanta al mismo sin acceso
independiente.

- Separacion superior a 2,00 mts. de la fachada de la edificacion.

- Ocupacion méxima del 25% de la planta del local en que se ubiquen.



Art. 110.- Plantas altas.

Son las situadas por encima de la planta baja.

La altura libre minima se fija en 2,50 mts. y la méxima en 3,50 mts.
Art. 111.- Retranqueos de fachada.

Se llama retranqueo a la disposicion de la edificacion en situacion retrasada con respecto a la
alineacion de fachada.

Art. 112.- Vuelos.

Se denomina vuelo al cuerpo saliente de edificacion que sobrepasa la alineacion de fachada. Se
permiten, exclusivamente en las plantas altas de las edificaciones alineadas, vuelos abiertos con las
condiciones que se marcan en la Ordenanza especifica de cada zona.

No se permiten los vuelos cerrados, aunque excepcionalmente se permiten los acristalados (cierros)
de acuerdo con la Ordenanza de la zona.

La ménsula maxima permitida del vuelo sera en cualquier caso de 1,25 mts. e inferior a 60 c¢m. al
ancho de la acera en las edificaciones alineadas a vial. En las calles sin acera la ménsula maxima
permitida sera de 0,50 mts.

La longitud del frente del vuelo, serd igual o inferior a dos veces y media la dimension de su ménsula,
debiendo mantener una distancia entre un elemento volado y la medianeria o esquina el edificio, igual
0 superior a la dimension de la citada ménsula.

Art. 113.- Elementos salientes de la edificacion.

Se denominan asi a aquellas partes de la edificacion o elementos adosados a ellas que, no siendo
habitables ni ocupables, sobresalen de los planos de fachada de la misma. En funcion de su uso se
dividen en diferentes tipos que se regulan a continuacion:

1.- De proteccion (aleros, cornisas, marquesinas, toldos, etc.)

Podran disponerse a altura superior a 3,00 mts. de la rasante de la superficie adyacente al paramento

de fachada siendo la ménsula maxima de 0,50 mts. e inferior al vuelo permitido (articulo anterior y
Normativa Particular).



En el caso particular de toldos y marquesinas de material ligero la maxima ménsula permitida sera la
que coincide con el vuelo maximo.

2. De instalaciones (bajantes, canalones, conductos de instalaciones, etc.)

Podran situarse en fachada estos elementos con la condicion de no sobrepasar el plano del paramento
en mas de 15 cm. En edificios alineados a vial en planta baja se limita el saliente a 5 cm.

Los canalones y bajantes no podran verter a la via publica.

3. De composicion y ornato (molduras, impostas, zdcalos, etc.)

Podran disponerse estos elementos compositivos sobresalientes del plano de fachada con un maximo
de 10 cm. En plantas bajas de edificios alineados a vial el maximo serd de 5 cm. en aceras mayores
de 1,00 mts. y 3 mts. en las de dimension inferior.

4.- Anuncios.

Salvo la regulacion expresa que se hace para las Ordenanzas N-1, N-2, N-3 y N-4 en la Normativa
Particular los anuncios y rétulos comerciales se podran situar a altura superior a 3,00 mts. en el limite
material del plano de fachada correspondiente al comercio o local que se anuncie, sujeto a la

Normativa de vuelos y, en ningun caso por encima del remate del edificio.

Las fachadas, estan sujetas a la servidumbre gratuita de instalacion de plazas, nimeros y soportes
que el Ayuntamiento determine a fines publicos.

Art. 114.- Patios y conductos de ventilacion.

A los efectos de determinar las condiciones de estos elementos se establecen las siguientes
categorias:

1.- Patio de manzana.

Es aquel rodeado por edificaciones pertenecientes a una o distintas propiedades catastrales e incluso
a diferentes comunidades de propietarios, siendo su uso comun a todas ellas.

Las dimensiones minimas absolutas seran tales que en su interior se pueda inscribir un circulo de 25
mts. de diametro, siendo el lado minimo del poligono formado por los paramentos que lo delimiten de
15 mts. y ocupando una superficie minima del 15% del total de la manzana.

En el caso de manzanas de longitud inferior a 55 mts. en uno de sus frentes a via publica, el diametro
del circulo inscrito podra rebajarse hasta 15 mts. siendo en este supuesto la superficie de ocupacion



minima de la manzana del 20%.
2. Patio de parcela.

Es aquel delimitado por edificaciones pertenecientes a la misma propiedad catastral o comunidad de
propietarios y, en su caso, por los linderos de dicha propiedad.

Sus dimensiones minimas seran tales que en su interior se pueda inscribir un circulo de didmetro igual
a la altura de la mayor de las edificaciones que lo limitan con un minimo absoluto de 6,00 mts.

Las dimensiones minimas del lado del poligono formado por los paramentos que lo rodean sera de 1/2
del didmetro antes citado con minimo absoluto de 3,00 mts.

3. Patio de luces.

Es aquel que, situado dentro de la parcela y delimitado de modo anélogo al anterior no satisface las
condiciones dimensionales de aquel aunque si las que a continuacion se expresan:

- El diametro del circulo inscrito sera superior a 1/3 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo
rodean.

- La distancia minima del hueco practicado en un parametro, medido perpendicularmente el mismo,
hasta el opuesto sera superior a 1/3 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo rodean.

- El minimo absoluto para ambos parametros sera de 3,00 mts.
4.- Patio de ventilacion.
Es aquel cuyas dimensiones son tales que cumplen las siguientes condiciones:

- El diametro del circulo inscrito sera superior a 1/4 de la altura de la mayor de las edificaciones que lo
circunden.

- EI' lado minimo del poligono delimitado por los paramentos que lo rodean sera superior a 1/4 de la
altura de la mayor de las edificaciones que lo circunden.

- El minimo absoluto para ambos parametros sera de 2,00 mts.

5.- Patinillo.



Es aquel cuyas dimensiones son tales que el didametro del circulo inscrito y el lado minimo del poligono
que lo circunda son superiores a 1/5 de la altura de la mayor de las edificaciones colindantes con un
minimo absoluto de 1,20 mts.

6. Conductos o chimeneas de ventilacion forzada (shunts).

Son aquellos conductos mediante los cuales se realiza la ventilacion de espacios que no disponen de
otra alternativa 0 bien precisan aireacion suplementaria que no pueden conseguirse con la simple
apertura de huecos a patios 0 espacios exteriores.

Estan regulados por la Orden del Ministerio de la Gobernacion de 22 de Febrero de 1,968 para shunts
y ventilacion de escaleras.

CAPITULO 5.- DISPOSICIONES RELATIVAS AL DISENO DE LOS ALOJAMIENTOS.
Art. 115.- Densidad maxima de viviendas, superficies ttiles y dimensiones de las dependencias
Articulo 115.1: Densidad maxima de viviendas:

Se establece una densidad maxima de viviendas en cada parcela residencial de suelo urbano que se
calculard como se especifica a continuacion:

a) Para edificios de nueva planta y rehabilitacion, la resultante de dividir la superficie construida sobre
rasante de uso residencial y usos vinculados al mismo (excluyendo superficie construida destinada a
locales comerciales, oficinas no vinculadas a viviendas, aparcamientos etc.) por 70 m2. EI ndmero total
de se determinara por el cociente entero que se incrementard en una unidad cuando la parte decimal
sea igual o superior a cinco.

b) En parcelas de suelo urbano de superficie inferior a la minima, encajadas entre dos edificios
medianeros que por sus caracteristicas y grado de consolidacion imposibiliten de hecho cualquier
tramite reparcelatorio que permita alcanzar dicha superficie minima, siempre que se justifique el
cumplimiento del art. 87 “Parcela” del P.G.0.U., podra permitirse una vivienda por planta aunque se
supere la densidad maxima establecida en este articulo.

Independientemente de lo anterior, habran necesariamente de respetarse los niveles de densidad
global establecidos en el articulo 10.1.A.d de la Ley 7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

En cualquier caso seran de aplicacion las superficies Utiles minimas y condiciones de distribucién
establecidas en el apartado siguiente.



Articulo 115.2 Superficies tiles y dimensiones minimas de las dependencias.

1°.- Dentro de las unidades residenciales, se distinguiran dos tipos, en funcion de su condicion
tipoldgica:

- VIVIENDA COMPARTIMENTADA. Con la denominacion de apartamento o vivienda, con uno 0 mas
dormitorios independientes. Las superficies y dependencias minimas a considerar seran:

a) Salon-comedor. 20 m2 para viviendas de mas de tres dormitorios, 18 m? para viviendas de
tres dormitorios y 16 m2 para las de uno o dos dormitorios. Este espacio debera permitir inscribir en €l
un circulo de 3 metros de diametro. Para viviendas de méas de cuatro dormitorios la superficie de salon-
comedor minima sera de 24 m2.

b) Cocina. 5 m2 Si la cocina se integra con la superficie en el saldn, la superficie de éste
deberd incrementarse en 5 m2. Si la cocina es independiente de la estancia tendrd como minimo 7 m2.
En el computo de esta superficie quedan excluidos los lavaderos.

¢) Dormitorios. La superficie Gtil minima de los dormitorios sera de 8 m2. y en toda la vivienda
existira un dormitorio de superficie Util no menor de 12 m2,

d) Bafio. 3 m?/Aseo 1,5 m2. En viviendas de mas de 70 m2 (tiles, existirdn como minimo dos
cuartos de aseo. Como minimo uno de ellos serd completo y el otro con lavabo e inodoro.

- VIVIENDA EN ESPACIO UNICO. Con la denominacion de loft, estudio, o similar, en los que la
tipologia responde a un programa de necesidades diferentes, al ser unidades residenciales,
normalmente destinadas al régimen de alquiler, en las que algunas funciones, de almacenaje, por
ejemplo, pierden importancia. Se incorporan asi los distintos usos e instalaciones en una unidad
espacial, cuya superficie minima debera definirse como agregacion de las superficies minimas de cada
una de las funciones que incorpora, entendiendo que parte de las mismas son compartidas y no han
de sumarse.

a) Funcion Salén-Comedor. 16 m2 minimo.

b) Funcion cocina. Incorporada en todo caso, a la superficie del salon-comedor.

¢) Funcién dormitorio. Se puede asimilar a una superficie minima de 10 m2,

Este espacio comun deberd tener una regularidad formal, de manera que se pueda inscribir en
él un circulo de 3,5 m de diametro.

d) Bafio. 3 m?, independiente del espacio comun.

Para todos los casos, la superficie de cada unidad residencial se incrementara en 1,50 m?,
correspondiente al distribuidor que podra proyectarse integrado con el salon- comedor.



En todas las viviendas existird la posibilidad del tendido de ropa al exterior en la propia vivienda o en
espacios comunes habilitadas al efecto y en cualquier caso, con proteccion de vistas desde la calle,
asi como la presencia de terrazas (en fachada o en la cubierta del edificio), cuyo disefio y dimension
se realizara en concordancia con lo dispuesto al respecto en el articulo 112 “Vuelos” del P.G.0.U. y lo
dispuesto al respecto en la normativa particular de la ordenanza que le sea de aplicacion.

Asimismo, se considera que el espacio para lavadero en el caso de vivienda no compartimentada,
puede incorporarse a la superficie de la cocina, sin computo de aquél, no teniendo que conformarse el
espacio para tendedero con un plano horizontal accesible.

A los efectos del parametro de densidad de viviendas, estos alojamientos computaran como 0'5
viviendas. Igualmente a los efectos de reserva de aparcamientos computaran como 0’5 viviendas.

Cualquier unidad urbana con superficie dtil menor de 30,5 m2, o que no cumpla los requisitos
dimensionales y de dependencias indicadas en el cuadro adjunto, no tendrd la consideracion de
unidad residencial, siéndole de aplicacion la normativa de uso terciario (despacho u oficinas).

VIVIENDA O APARTAMENTO LOFT O
ESTUDIO
ESTANCIAS 4D 3D 2D 1D Espacio unico
(m?)
Saldn- 20m2@3m |18 m2@3m| 16 m*P3m 16 m2P3m 16m2JJ35m
Comedor
Cocina 7 m? 7 m? 7 m? 7 m?
Dormitorio (12+8+8+8) | (12+8+8) m?* | (12+8) m? 12 m? 10 m?
*) m?
Bafio 3 m? 3 m? 3 m? 3 m? 3 m?
Distribuidor 1’50 m? 1’50 m? 1’50 m? 1’50 m? 1’50 m?
Lavadero 2 m? 2 m? 2 m? 2 m?
Aseo 1’50 m? 1’50 m? 1’50 m?
30’50 m?

(*) Superficies validas salvo que la legislacion vigente en viviendas protegidas indique otro dato. Esta
legislacion de vivienda protegidas sera de obligado cumplimiento.

2°.- Para todas las unidades residenciales se tendra en cuenta lo siguiente:

- Superficie util de las dependencias de una vivienda, es la superficie de suelo contenida
dentro del perimetro definido por la cara interna de los muros o paredes que conforman el espacio.



- Se designa como estancia a cualquier dependencia habitable de la vivienda incluida la
cocina, estando por tanto excluidos de este concepto los pasillos, distribuidores, armarios o despensas
y bafios.

- Las diversas dependencias de la vivienda habran de cumplir las condiciones minimas de
superficie til y el circulo minimo inscrito segun tabla anterior.

3°.- Condiciones de distribucion de las dependencias.

- Cada vivienda dispondra obligatoriamente de una dependencia de bafio, cuyo acceso no
podra hacerse a través de los dormitorios ni de la cocina. Si el acceso al bafio se dispone a través del
comedor, ambas dependencias habran de quedar separadas con una dependencia con doble puerta.

- En las viviendas con mas de un bafio podra accederse a éstos desde los dormitorios,
debiendo sin embargo al menos un bafio cumplir la condicion de acceso independiente regulada en el
parrafo anterior. En el caso de Aseos la superficie no serd inferior a 1,50 m2.

- En las viviendas de un solo dormitorio, el acceso al bafio podra hacerse directamente desde
el dormitorio o la estancia comedor.

- En las viviendas con igual nimero de bafios y dormitorios se podra acceder desde éste a
todos los barios.

- Cada vivienda dispondra obligatoriamente de un lavadero y un tendedero con las superficies
y disposiciones establecidas en este articulo. Se prohiben los tendederos colgados que puedan ser
vistos desde viales publicos o patios de manzana.

- En los casos de reutilizacion y rehabilitacion de viviendas, no seran obligatorias las
condiciones de los apartados anteriores siempre que desde el proyecto se justifique razonablemente la
imposibilidad de cumplirlas, por las condicionantes estructurales y de distribucion interna de la vivienda
existente.

- Los trasteros deben ser vinculados a las viviendas y asi constar en escrituras de division
horizontal.

Art. 116.- Altura minima de las dependencias.

La altura libre, que se medird desde el enrase superior de soleria hasta el cielo raso, serd como
minimo, en todas las estancias, de 2,50 mts. En el resto de las dependencias sera de 2,25 mts.



Art. 117.- Condiciones de distribucion de las dependencias.

Cada alojamiento, o apartamento, dispondra de una dependencia de bafio cuyo acceso no podra
efectuarse a través de dormitorios o cocina, Si el acceso se realiza a través de la sala de estar o
comedor, ambas dependencias han de quedar separadas por otra dotada de doble puerta, a excepcion
de los apartamentos en los que dicho acceso puede ser directo.

En los alojamientos con mas de un bafio, el acceso a los que sobrepasan la unidad podran realizarse
directamente a través de los dormitorios.

El lavadero tendra acceso directo por la cocina o a través del patio.

El acceso a los dormitorios no podra realizarse desde otros dormitorios, cocinas ni bafios, sino
Unicamente desde la sala de estar, comedor o pasillo de distribucion.

Art. 118.- Dimensiones minimas y condiciones especiales de pasillos y escaleras.

La anchura de los pasillos interiores de los alojamientos no podran ser inferior a 0,80 mts. Los
comunes entre varios alojamientos tendran un ancho minimo de 1,20 mts. excepto si de ellos se
accede a ascensor en cuyo caso tendran 1,30 mts. como minimo.

Las escaleras se regularan por las siguientes condiciones:

1.- Para alturas de edificios iguales o inferiores a Planta Baja + 3 plantas, las escaleras se podran
iluminar y ventilar cenitalmente, siempre que el hueco de iluminacion en cubierta y de escalera en cada
planta, asi como el de ventilacion en cubierta, sean, al menos, de 1 m2 de superficie.

Para alturas superiores a 4 plantas, la iluminacion y ventilacion seran directas en cada planta, y de
superficie no inferior a 1 m2.

2. La anchura minima de las huellas de escalones sera de 27 ¢cm. y la altura maxima de tabica
serd de 19 cm. excepto en las escaleras interiores de los alojamientos en las que se permite una
variacion de hasta un 20% respecto a las medidas indicadas.

3. La anchura minima de las mesetas sera de 1,00 mts. excepto en aquellas desde las que se
accede a uno o mas alojamientos en que sera de 1,25 mts. y uno 0 mas ascensores en que sera de
1,50 mts.

4.- La anchura minima libre de los tramos de escalera sera de 1,00 mts. excepto en las interiores
de un alojamiento en que ésta podra ser de 0,80 mts.



5.- En edificios de altura superior a P.B. + 3 plantas sera obligatoria la instalacion de ascensor de
acuerdo con la normativa vigente.

6.- Se habra de tener en cuenta el Real Decreto 556/1.989 por el que se arbitran medidas
minimas sobre accesibilidad en los edificios.
Art. 119.- Ventilacion e iluminacidn de los alojamientos y dependencias.

En funcion del tipo de patio, definido en el apartado precedente de estas Normas Reguladoras de la
edificacion se podra ventilar e iluminar alojamientos y dependencias con los siguientes criterios:

1.- Patio de manzana.

Podran ventilar e iluminar a través de €l alojamientos completos (sin hueco de ventilacion e iluminacion
alguna a la via publica) considerandoseles interiores y admitiéndose como tales.

2. Patio de parcela.

Podran ventilar e iluminar a través de él todas las dependencias, incluso la mayor estancia
pero no los alojamientos completos. Aquellos alojamientos cuya ventilacion e iluminacion sea
exclusivamente desde un patio de parcela se considera interior y como tal no se admite.

3. Patio de luces.
Podré ventilar e iluminarse a través de él todas las dependencias excepto la mayor.

4.- Patio de ventilacion.

Podran ventilar a través de él todas las dependencias con excepcion de sala de estar, comedor y
dormitorios. Se incluyen las escaleras y zonas comunes.

5.- Patinillo.
Podran ventilar a través de €l los bafios, aseos y despensas o trasteros.
6.- Chimeneas o conductos de ventilacion (shunt).

Se podran ventilar por este medio los bafios, aseos y despensas o trasteros, no siendo posible
disponerlos como unico medio de ventilacion de otras dependencias.



Art. 120.- Dimensiones minimas de huecos de ventilacion.

Toda estancia tendra iluminacion y ventilacion directa al exterior mediante hueco de superficie no
menor que una sexta parte (1/6) de la superficie (til de la misma. Se exceptuan los alojamientos de
propiedad vertical, en las que se admite la posibilidad de iluminacion y ventilacion de los dormitorios a
través de galeria, que no podran servir de dormitorio y que tendran hueco al exterior de superficie no
menor a la mitad de su superficie de fachada.

El hueco entre dormitorio y galeria serd de superficie igual o superior a un tercio (1/3) de la de aquel, y
la anchura maxima de la galeria sera de 2,00 mts. en todo el frente del dormitorio.

CAPITULO 6.- DISPOSICIONES RELATIVAS AL DISENO DE LOS APARCAMIENTOS.
Art. 121.- Condiciones dimensionales.

Los aparcamientos, situados en las plantas bajas o de s6tano de los edificios y aquellos que,
con calificacion previa en el Planeamiento, se dispongan en edificio exclusivo habran de cumplir las
condiciones minimas que se exponen a continuacion:

- Cada plaza de garaje tendra unas dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 mts.

- La altura libre minima en todos los puntos sera de 2.25 mts.

- Los huecos de acceso tendran unas dimensiones minimas de 3,00 de anchura por 2,25 de altura.

- Las rampas o0 pasajes de acceso tendran una anchura minima de 3,00 mts. En el caso de que desde
cualquier extremo de la rampa 0 pasaje no sea posible ver el otro, se le dara una mayor anchura que

permita el cruce o se dispondra de un semaforo.

- La pendiente maxima de las rampas sera del 20%, pero si el acceso se hace directamente desde la
via publica los cuatro primeros metros tendran una pendiente maxima del 4%.

- Las rampas o pasajes de acceso no podran ser utilizados por los peatones que dispondran de
accesos independientes o se habilitara una acera, levantada 15 c¢cm. sobre la calzada, de ancho
minimo 60 cm.



Art. 122.- Condiciones de ventilacion.
La ventilacion se realizara por medio de huecos al exterior 0 a patios cuya superficie minima sera del
5% de la superficie del local si se encuentran situados en fachadas opuestas y un 8% si todas las

aberturas estan en la misma fachada.

En cualquier caso se deberd asegurar, auxiliandose de dispositivos de ventilacion forzada si es
preciso, una renovacion minima de aire de 15 m3/hora por metro cuadrado de superficie del local.

Art. 123.- Condiciones de iluminacion.

El nivel de iluminacion sera como minimo de 50 lux en la entrada y de 15 lux entre las plazas de
aparcamientos y la zona de circulacion.

Art. 124.- Condiciones de las dotaciones.

A distancia inferior a 5 mts. desde la entrada de cada planta se instalara una toma de agua provista de
manguera de la longitud precisa para que el agua alcance el punto mas apartado del local.

Se dispondra un extintor de incendios de 5 0 mas Kg., por cada 100 m2 de superficie o fraccion
superior a 50 m2. En locales de menos de 50 m2 se situara un extintor.



TITULO V

NORMAS REGULADORAS DE LOS SISTEMAS

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES.
Art. 125.- Definicion.

Los sistemas integrantes de la estructura urbanistica, (en adelante Sistemas), son el conjunto de
elementos que, relacionados entre si, contribuyen a lograr el desarrollo urbano en coherencia con el
modelo territorial propuesto por el planeamiento.

Atendiendo a su funcion y caracteristicas cualitativas, los sistemas se conceptualizan en dos tipos:
1.- Sistemas Generales.

Son el conjunto de elementos integrantes de la estructura general y organica del territorio cuyo ambito
de utilizacion se ejerce a escala municipal o superior y, en particular, se refieren a comunicaciones,
equipamiento comunitario, espacios libres e infraestructuras basicas del territorio.

2.- Sistemas Locales.

Son el conjunto de elementos cuyo ambito de utilizacion, en razén de su tamafio y caracter, se limita a
una parte concreta del nucleo urbano (existente y futuro), y que se refieren a los usos de red viaria,
infraestructura y al denominado "equipo publico” constituido por parques y jardines, areas peatonales y
equipamientos, segln se definen en las Normas Reguladoras de los Usos de esta Revision de las
Normas Subsidiarias.

El modelo urbanistico propuesto se basa, al respecto de los Sistemas, en ordenar una red o estructura
unitaria de elementos dotacionales a ceder gratuitamente por las diferentes Unidades de Ejecucion, ya
sea en Suelo Urbano o en desarrollo de los Planes Parciales en Suelo Urbanizable, que excediendo de
las cuantias minimas legalmente exigibles para los sistemas locales propicien la obtencién de
auténticos sistemas generales a escala municipal.

Asi el presente instrumento de Planeamiento requiere en general para dichas Unidades de Ejecucion,
y particularmente para el Suelo Urbanizable, una dotacion de Espacios Libres de Uso y Dominio
publico muy superior a la reglamentariamente establecida, en orden al doble, a fin de que
cuantitativamente cada actuacion aporte al Sistema General una reserva de suelo publico dotacional
que permita asegurar o superar el indice global de 5 m2./habitante exigido por la Legislacion
Urbanistica.



Simultdneamente las presentes NN.SS. preestablecen con caracter indicativo, y en algunos casos
vinculante segun la ficha de caracteristicas del sector al que corresponda, unas condiciones de
localizacion, morfologia y disposicion funcional de las citadas areas libres en cada actuacion que,
tambien cualitativamente, cumplen el objetivo de articular y vertebrar el territorio municipal
confiriéndole a la estructura resultante una gran continuidad y una capacidad de uso de alcance
superior al ambito estrictamente local, reconocible incluso a escala supramunicipal.

Dicha red de espacios libres ya ha dado lugar a grandes espacios intercomunicados y permitira a corto
0 medio plazo la obtencion de importantes pasillos anexos a la red general de comunicaciones con
capacidad potencial para albergar usos tales como carriles ¥bicix., circuitos hipicos, etc. e incluso
recuperar en su caso el antiguo ferrocarril para transportes metropolitanos o estrictamente turisticos.

Con dicha estrategia los sistemas generales y locales de Alhaurin de la Torre se integran en una unica
estructura operativa que denominamos ¢Sistemas>., que tanto cualitativa como cuantitativamente
cumplen con los requisitos legales y funcionales exigibles a la suma de sistemas locales y generales
que demanda la poblacion, consiguiéndose simultdneamente la completa y gratuita obtencion de los
sistemas generales sin necesidad de expropiaciones ni complicados mecanismos de gestion
(delimitacion de areas de reparto, transferencias de aprovechamiento, etc.) que para el instrumento
¥Normas Subsidiarias»s. resultan practicamente inviables.

Art. 126.- Sistemas y Titularidad Juridica del Suelo.

La calificacion de sistema implica la declaracion de utilidad publica de las obras y la necesidad de
ocupacion de los terrenos de acuerdo con lo que dispone el articulo 64 de la Ley del Suelo.

Se exceptian de los previsto en el apartado anterior los equipamientos existentes en la actualidad o
los nuevos que especificamente se determinan como de titularidad y dominio privado, mientras
mantengan idéntico destino o usos de los terrenos. La eventual modificacion del destino o uso
constituye titulo suficiente para su incorporacion al dominio publico a través de los medios legales
oportunos.

Los terrenos que el planeamiento afecta a sistemas locales, en cuanto sean adquiridos por cesion
obligatoria y gratuita, o por cualquier otro titulo, son de dominio publico. La titularidad y afectacion
publica no excluye la concesion de incluso el derecho de superficie, en aquellos sistemas en que tal
modo de gestion o aprovechamiento sea compatible con el destino previsto en esta Revision de las
Normas Subsidiarias.



Art. 127.- Desarrollo y ejecucion de los sistemas.
1.- Sistemas Generales.

En desarrollo de las previsiones contenidas en esta Revision de las Normas Subsidiarias, todos los
Sistemas Generales no existentes a la entrada en vigor de las mismas o incluso los ya existentes
susceptibles de modificacion, seran objeto de redaccion de Planes Especiales a excepcion de los que,
por encontrarse sobre suelo urbanizable puedan ser incluidos en Planes Parciales.

En dichos planes se determinard, tanto el procedimiento para su obtencion en su caso, como la
normativa y condiciones de ejecucion a través de los correspondientes Proyectos de Urbanizacion y
Edificacion.

Para la realizacion de las obras de urbanizacion, incluso para las de reforma, ampliacion o
mantenimiento en los ya existentes, sera preceptiva la concesion de la correspondiente Licencia
Municipal.

2. Sistemas Locales.

Podran ejecutarse, en general y una vez obtenida la titularidad por el Organismo que haya de
ostentarla, directamente, puesto que, al estar todos ellos localizados sobre suelo urbano o urbanizable
en ejecucion, habra sido ya definida su normativa de uso y edificacion en las correspondientes de esta

Revision de las Normas Subsidiarias o de los Planes Parciales, de los que provengan.

Se exceptuan los casos para los que se determinen la redaccion de un Estudio de Detalle en
desarrollo de los Poligonos de actuacion.

La ejecucion se realizard a traves de la redaccion de Proyectos de Urbanizacion y/o edificacion,
estando sujetos a la concesion de Licencia Municipal.

CAPITULO 2.- SISTEMA DE COMUNICACIONES.

Art. 128.- Sistema Viario. Definicidn y tipos.

Es el destinado al uso viario segun se define en las Normas Reguladoras de los Usos de esta
Normativa Urbanistica.

Esta constituido por el Sistema general viario a escala municipal y completado por el Sistema local
correspondiente, si bien en coherencia con lo dispuesto en el Capitulo anterior, el presente documento



de Planeamiento identifica al conjunto de la estructura viaria del Municipio bajo la denominacion de
Sistema Viario S-V.

Asimismo pertenecen al Sistema Viario aquellos elementos identificados como S-EL-V, (Via-Parque),
que se caracterizan por la compatibilizacion de espacios libres propiamente dichos ( Bulevares, Areas
ajardinadas, etc.) con soluciones viarias de apoyo tales como calles de servicio, sendas peatonales, y
aparcamientos, que presentan caracteristicas morfoldgicas y funcionales integradas y unitarias,
reconocibles en si mismas como Areas Libres y como Viario indistintamente.

Art.129.- Sistema General Viario.
1.- Definicidn.

Constituido por los elementos del sistema viario que se grafian en el plano de Ordenacién de la
Estructura General y Organica del Territorio.

2.- Titularidad, dominio y organismo actuante.

La titularidad y el dominio de los mismos se explicita en la Memoria de Ordenacion y en el Plano de
Estructura General y Orgénica del Territorio. Igualmente en los de nueva creacion se explicita el modo
de consecucion de los terrenos y el Organismo encargado de la ejecucion de las obras.

3.- Desarrollo y programacion.

En desarrollo de esta Revision de las Normas Subsidiarias se redactaran Planes Especiales para la
gjecucion de todos los elementos de nueva ordenacion sin perjuicio de los que se formulen
independientemente de los mismos. La programacion se incluye en el Cuadro de Programa de
Inversiones de la Memoria de Ordenacion.

4.- Uso.

En general sélo se permite el uso de red viaria que incluye los complementarios al mismo, tales como
estaciones de servicio, instalaciones de mantenimiento, almacenes de maquinaria y estaciones de
autobuses, asi como aparcamiento del aire libre. En cualquier caso estos usos se estableceran de
acuerdo con la normativa propia del Organismo que ostente su dominio y en los de nueva creacion de
acuerdo con las determinaciones del Planeamiento que los desarrolle.

En aquellos elementos bajo dominio del Ayuntamiento podran permitirse los usos recreativos,
comerciales y socioculturales, que se ubiquen en instalaciones provisionales, dentro de las areas
peatonales. Estaran sujetos a licencia.



5.- Urbanizacidn.

La ejecucion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustaran a los Proyectos Técnicos
que se realicen con arreglo al Planeamiento que los desarrolla.

Aquellos cuya redaccion correspondiente al Ayuntamiento cumplimentaran las Normas Técnicas de
Urbanizacion de esta Normativa Urbanistica.

6.- Edificacion.

Las condiciones a que habran de ajustarse las instalaciones provisionales seran las definidas por el
Organismo que ostente el dominio, en el caso de que sea el Ayuntamiento seran definidas en cada
caso por la Oficina Técnica Municipal.

Las instalaciones que se permiten con caracter permanente se ajustaran, en el suelo urbano, a los
siguientes parametros:

Estacion de servicio:

Tipo de edificacion: Exenta
Ocupacion maxima: 20%

Altura maxima: 1 planta
Separacion a linderos: 5,00 metros.

Estacion de autobuses:

Tipo de edificaciones: Alineada a vial en parcela exenta
Ocupacion maxima: 100%
Altura maxima: 2 plantas

Almacenes y mantenimiento:

Tipo de edificacion: Alineada a vial

Ocupacion maxima: 80%

Altura maxima: 2 plantas

Retranqueo obligatorio: Se retranquearan obligatoriamente de la via principal
5,00 metros.

7. Zonas de proteccion.



Se definen a continuacion, para todos los elementos, existentes o de nueva ordenacion, las
condiciones que afectan a los terrenos colindantes a cada uno de ellos. Dichas condiciones se refieren
en particular al suelo no urbanizable, ya que en suelo urbanizable seran fijadas por los preceptivos
Planes Parciales que desarrollen esta Revision de las Normas Subsidiarias, y en suelo urbano, por la
normativa correspondiente de las mismas.

8.- Carreteras.

Disponen de zona de proteccion a ambos lados de las vias, cuya medidas segun el esquema adjunto
son:

- Zona de dominio publico, con una dimension de tres metros desde el borde del talud, cuyo uso
exclusivo es el de paso y mantenimiento de la via.

- Zona de servidumbre, con un ancho de cinco metros desde el borde de la anterior en la cual se
permiten los usos agricolas y se prohibe la edificacion y urbanizacion.

- Zona de afeccion, de ancho variable, (a) segun el tipo de via, que se mide desde el borde del talud y
se detalla en cuadro adjunto. Se prohiben en ella los anuncios publicitarios.

- Zona inedificable o de proteccion, superpuesta a las anteriores, de ancho variable (b) segun el tipo de
via. La distancia al borde de la calzada de su limite exterior se sefiala en cuadro adjunto.

Tipo de carretera a(m) b(m)
Red Nacional 50,00 25,00
Otras carreteras 30,00 18,00
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9. Vias pecuarias.

Las vias pecuarias habran de deslindarse para hacer coincidir su ancho efectivo con el legal de 20,89
metros. Se procederd para ello a la redaccion de expediente de deslinde por el Organismo
competente.

La distancia de la edificacion a la linea de deslinde sera como minimo de 5,00 metros.

Si no se hubiere deslindado aun, la edificacion se separara del eje de su trazado actual un minimo de
15 metros.

10.-  Caminos y sendas.

La distancia minima de la edificacion al eje del camino o senda sera de 8 metros.
Art. 130.- Sistema Local Viario.

1.- Definicion.

Construido por los restantes elementos del Sistema viario no incluidos como parte del Sistema
General, comprende la red viaria interna de los ndcleos urbanos, integrada por avenidas, calles y
plazas formadas por calzadas, aceras y pasos peatonales.

En los planes de Ordenacion: Red viaria, se grafian tanto los elementos existentes como los de nueva
ordenacion tanto en suelo urbano como, en su caso, en el suelo urbanizable. En este segundo caso
las vias sefialadas constituiran el soporte de la ordenacién que podra ser completada por los Planes
Parciales.

2. Titularidad y dominio.

Todos los elementos de este sistema habran de ser de titularidad y dominio publico ejercido por el
Ayuntamiento, sin perjuicio de que los particulares puedan ejercer el mantenimiento de alguno de ellos
mediante la creacion de las Entidades Urbanisticas colaboradoras de Conservacion correspondientes.

Los espacios restantes susceptibles de esta utilizacion, situados en parcelas que el Planeamiento
califica como edificables por ser sobrantes de edificacion, podran ser de titularidad y dominio privado si
forman parte de la propiedad horizontal de los inmuebles a que dan servicio. Si desde ellos se
accediera a diferentes propiedades catastrales. Si desde ellos se accediera a diferentes propiedades
catastrales habran de pasar a titularidad y dominio publico.



3. Planeamiento y programacion.

No estan sometidos a Planeamiento previo a su ejecucion aunque pueden provenir del Planeamiento
que se redacte en desarrollo de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

Su programacion, ligada a la ejecucion de Poligonos de Actuacion o Actuaciones aisladas en el suelo
urbano y a la redaccion de Planes Parciales y ejecucion de los mismos en el suelo urbanizable, se
determina en los apartados correspondientes de esta Normativa Urbanistica.

4.- Uso.

El uso exclusivo sera el de red viaria. En las areas peatonales podran autorizarse los recreativos,
socio-cultural y comerciales, previa licencia municipal.

5.- Urbanizacion.

La realizacion de las obras de los elementos de nueva creacion y la modificacién o reparacion de los
existentes se hara de acuerdo con los Proyectos Ordinarios de Obras de urbanizacion que se redacten
en el suelo urbano para la ejecucion de los Poligonos de Actuacion o, en el suelo urbanizable, de los

Proyectos de Urbanizacion en ejecucion de los Planes Parciales.

En todo caso se ajustaran a las determinaciones de las Normas Tecnicas de Urbanizacion de esta
Revision de las Normas Subsidiarias.

6.- Edificacion.

Se prohibe la edificacion con caracter permanente. Las instalaciones provisionales se ajustaran a lo
definido en cada caso concreto por los Servicios Tecnicos Municipales.

CAPITULO 3.- SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
Art. 131.- Sistema de Equipamiento. Definicion y tipos.
Constituido por el conjunto de elementos destinados al servicio publico para la realizacion de

actividades formativas, asistenciales, culturales, recreativas y, en general todas las que posibilitan el
desarrollo de la personalidad humana, en forma colectiva, en el medio urbano.



Esta integrado por el Sistema General de Equipamiento Comunitario que se complementa, a su vez
por el Sistema Local correspondiente.

Art. 132.- Sistema General de Equipamiento Comunitario.
1.- Definicion.

Construido por todos los elementos que se grafian en los planos de Estructura General y Organica del
Territorio y de Estructura Urbana de los nucleos, de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

2.- Titularidad, dominio y organismo actuante.

La titularidad y dominio de los elementos existentes correspondera al organismo o entidad privada que
lo ostenta en la actualidad, en tanto no se altere el destino de la instalacion, y sin perjuicio de las
transmisiones de propiedad que, legalmente, se efectuen.

Las de los elementos de nueva ordenacion serd siempre, publica, y la titularidad y el organismo
actuante correspondera respectivamente a los terrenos afectados por la ordenacion y a la ejecucion de

la actuacion en si misma.

3.

Planeamiento y programacion.

Para la ejecucion de los elementos de nueva ordenacion, y la modificacion en sus caso de los ya
existentes, se redactaran en desarrollo de esta Revision de las Normas Subsidiarias, sin perjuicio de
los que puedan formularse independientemente de las mismas, los Planes Especiales redactados por
el Organismo que ostente la titularidad.

4.- Normativa de uso.
En cuanto a los elementos ya existentes regira en particular para cada uno de ellos, la normativa
especifica de la instalacion de que se trate, reglamentada por el organismo que tenga a su cargo el

control de la misma.

Para los elementos de nueva ordenacion regiran igualmente, tales normativas especificas ademas de
las restricciones que sobre las mismas establezcan los Planes Especiales que los determinan.

5.- Urbanizacion.

La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos técnicos que
se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales a cuya ejecucion corresponda,



habiendo de cumplir, como minimo, las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de Obras de
Urbanizacion de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

En todo caso las obras, estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.
6.- Edificacion.

Para los elementos del Sistemas General de Equipamiento Comunitario existentes o0 que se prevean
en suelo urbano y urbanizable regiran las siguientes ordenanzas de edificacion:

Educativo, sanitario y comercial:

Tipo de edificacion: Exenta.
Ocupacion maxima: 60%
Edificabilidad: 1,5 m2t/m2s

Altura maxima: 3 plantas
Separacion a linderos: 5,00 metros

Edificios publicos:

Tipo de edificacion: Segun Ordenanzas colindantes

Ocupacion maxima: 100%

Edificabilidad: 5,0 m2t/m2s

Altura maxima: No se fija, debiendo estudiarse las condiciones del entorno y edificios  colindantes.

Deportivos:

Tipo de edificacion: Exenta
Ocupacion maxima: 10%
Edificabilidad: 0,20 m2t/m2s

Altura maxima: 2 plantas
Separacion a linderos: 3,00 metros

Ludico-recreativo:

Tipo de edificacion: Alineada
Ocupacion maxima: 50%
Edificabilidad: 1m2t/m2s
Altura maxima: 3 plantas



Cementerio:

Ocupacion maxima: 50%
Edificabilidad: 0,5 m2t/m2s
Altura maxima: 10,00 metros

En suelo no urbanizable las condiciones de edificacion son las reguladas en el capitulo
correspondiente.

7. Zonas de proteccion.

Solamente se determina proteccion, sobre suelo no urbanizable, como prohibicion de la edificacion en
los terrenos colindantes a los cementerios.

Dicha prohibicion afecta a los terrenos situados a distancia menor de 500 metros del perimetro exterior
de dicha instalacion. Se exceptuan de la prohibicion las edificaciones directamente ligadas al uso
agricola, tales como almacenes, graneros o de uso similar.

Art. 133.- Sistema Local de Equipamiento Comunitario.
1.- Definicion.

Constituido por los restantes elementos del Sistema cuya capacidad de servicio se refiere a la escala
estrictamente local.

Se grafian, tanto los existentes como los de nueva ordenacidn, en los planos de Ordenacion de la
Estructura Urbana de los nucleos, de esta Revision de las Normas Subsidiarias, que se
complementaran con los de los Planes Parciales que las desarrollen.

Aquellos de nueva ordenacion que se determinan directamente por estas Normas, lo son a fin de ser
incluidos en Poligonos de Actuacion preexistentes, nuevas Unidades de Ejecucion o Actuaciones
Aisladas que posibiliten su obtencién. También se grafian en algunos casos la forma y localizacion,
obligatoria o con caracter indicativo, segun se especifique, de los correspondientes al suelo
urbanizable y, por tanto, de cesion obligatoria y gratuita.

2. Titularidad, dominio y organismo actuante.
La titularidad y dominio de los elementos existentes corresponderan al organismo, o entidad privada,

que lo ostenta en la actualidad, en tanto no se altere el destino de la instalacion, y sin perjuicio de las
transferencias de propiedad que, legalmente, se efectuen.



En todos los elementos de nueva ordenacion en que no se sefiale lo contrario ésta serd, siempre,
publica, sin perjuicio de las concesiones que se otorguen. Excepcionalmente las NN.SS. preven suelos
dotacionales de titularidad, dominio y explotacion privada que se identifican como E(p)

3.- Planeamiento y programacion.

Ningun elemento del sistema local de equipamiento estara sometido a planeamiento previo a su
gjecucion. Sin embargo, algunos de ellos provienen de su determinacion por Planes Parciales en suelo
urbanizable.

Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano, mediante los plazos
para su ejecucion por Poligonos de Actuacion o Actuaciones Aisladas, y al suelo urbanizable, en los
casos en que se determine para la ejecucion de los sectores previa redaccion de los correspondientes
Planes Parciales.

4.- Uso.

En cuanto a los elementos ya existentes regira en particular para cada uno de ellos, la normativa
especifica de la instalacion de que se base, reglamentaria por el organismo que tenga a su cargo el
control de la misma.

Para los elementos de nueva ordenacion regiran igualmente, tales normativas especificas ademas de
las restricciones que sobre las mismas establezcan los Planes Especiales o Parciales que los
determinan.

5. Normativa de urbanizacion.

La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos técnicos que
se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Especiales o Parciales a cuya ejecucion
corresponden, habiendo cumplir, como minimo, las condiciones exigidas en las Normas Técnicas de
Obras de Urbanizacion de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

En todo caso, las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

6.- Normativa de edificacion.

Para las instalaciones existentes 0 de nueva creacion en suelo urbano regiran los parametros de la
zona en que se enclaven, siéndoles de aplicacion la Ordenanza correspondiente de aquella,
pudiéndose aumentar, si fuera preciso, la ocupacién de la parcela e incluso la altura, si se trata de
parcela exenta, en una planta.



Aquellas que prevengan de su determinacion por Planes Especiales en suelo urbano, o Parciales en
suelo urbanizable, se regiran segun las condiciones que se fijen en los mismos que cumpliran, a su
vez, como minimo, las siguientes:

Deportivo:

Ocupacion maxima: 25%
Edificabilidad: 0,40 m2t/m2s
Altura: 2 plantas

Gasolinera:

Tipo de edificacion: Exenta
Ocupacion maxima: 60%

Altura maxima: 1 planta
Separacion a linderos: 5,00 metros

Resto:

Ocupacion maxima: 60%
Edificabilidad: 1,5 m2t/m2s
Altura: 3 plantas

CAPITULO 4.- SISTEMA DE AREAS LIBRES.
Art. 134.- Sistema de Areas Libres. Definicion y tipos.

Es el destinado al uso de espacios libres en general que incluye parques forestales, parques urbanos,
jardines y areas peatonales.

Esta constituido indisolublemente tanto por el Sistema de espacios libres a escala de funcionalidad y
utilizacion municipal, como por las areas libres que legalmente, y/o a criterio de éste Planeamiento,
sean necesarias para satisfacer las demandas propiamente locales de la poblacion. Con
independencia de su conceptualizacion como Sistema General o Local, al conjunto de los mismos se
les denomina Sistema de Areas Libres, segun se argumenta en el Capitulo | anterior.

Art. 135.- Sistema General de Areas Libres.

1.- Constituido por todos los elementos del Sistema, incluidos en Suelos Urbanizables, y
Actuaciones urbanisticas, Poligonos y Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano que se describen en el
apartado 2 siguiente, y que presentan capacidad de utilizacion a escala municipal, que exceden
cuantitativamente de los standares minimos exigibles a las dotaciones locales de areas libres de
dichos ambitos, y aquellos otros que se grafian expresamente en el plano de Estructura General y



Organica del territorio y los de Estructura Urbana de los nucleos, de esta Revision de las Normas
Subsidiarias.

2. A efectos de la justificacion del standar legal de 5 m2s./habitante, los elementos que
constituyen el Sistema General de Areas Libres propiamente dicho son los siguientes:

a) Los S-AL urbanos que figuraban en la Estructura General de la Revision de las NN.SS. que no han
sido objeto de intervencidn en la presente actualizacion, a saber:

Finca el Portdn S= 2,45 Has.
Parque principal S = 0,70 Has.
Total S =3,15 Has.

b) Las superficies de los S-AL procedentes de sectores de Suelo Urbanizable y Poligonos y
Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano, desarrollados o no, que no han sido objeto de modificacion
0 desclasificacion por la presente actualizacion del Planeamiento, y que presentando entidad y
capacidad de utilizacion a escala municipal exceden de la dotacion reglamentariamente exigible como
sistemas locales, a saber:

Sector UR-2 = 1,33 Has.
Sector UR-6 = 2,53 Has.
AU-20 = 0,37 Has.
AU-25 = 8,63 Has. (¥
AU-27 = 9,43 Has. (¥)
AU-37 = 3,32 Has.
AU-38 = 1,78 Has.
AU-40 = 0,89 Has.
AU-41 = 0,83 Has.
TOTAL S = 29,11 Has.

(*) Areas libres no urbanas integradas virtualmente en el Complejo Serrano Sierra de Mijas.

c) Las superficies de los S-AL correspondientes a nuevos sectores de Suelo Urbanizable, Unidades de
gjecucion en Suelo Urbano, y operaciones de reordenacion urbanistica, que han sido objeto de la
presente actualizacion del Planeamiento, y que presentando capacidad de utilizacion a escala
municipal exceden de la dotacion reglamentariamente exigible como sistemas locales, a saber:

Ensanche Norte Casco-Urbanizaciones S= 6,17 Has.
Ensanche El Cerro S = 3,06 Has.
Ensanche La Calera-Huerta Alta S = 2,89 Has.
Ensanche Sur Urbanizaciones.Torresol S = 0,50 Has. (*)
Ensanche Este Urbanizaciones.Tabico S = 5,93 Has.
Ensanche Norte Casco. Callejones S = 4,18 Has.

Ensanche Oeste Urbanizaciones.Taralpe S = 5,26 Has.



Ensanche Poligono Industrial-Paredillas S = 2,39 Has.

Reordenacion interna El Lagar S = 453 Has. (¥
Intervenciones Nucleo principal S= 0,63 Has.
Pinos de Alhaurin S=72,81Has. (*)
TOTAL S =108,35 Has.

(*) Areas libres no urbanas integradas virtualmente en el Complejo Serrano Sierra de Mijas.

Por lo que la dotacion global (atb+c) de areas libres publicas cualitativamente integradas, real y/o
potencialmente, en la red de parques urbanos propiamente dichos con nivel de utilizacion de escala
municipal presenta una cuantia de 44,71 Has., en la que no han sido contabilizadas las 95,90 Has. de
zonas verdes publicas de caracter paisajistico con vocacion de parque forestal al servicio general de la
poblacion antes indicadas. Dichas 44,71 Has. son suficientes para atender las demandas tedricas de
una poblacion equivalente a 89.420 habitantes, en aplicacion del indicador 5 m2s./habitante impuesto
por la Legislacion Urbanistica.

Por su parte las operaciones urbanisticas introducidas en la Revision de las NN.SS. presuponen un
tedrico aumento estimado del ndmero de viviendas, y de poblacion, con respecto a las previsiones
originales de dicho Planeamiento de:

Ensanche El Romeral -Piamonte- Mestanza 650 vdas. 2.210 hab.
Poligono Industrial - Paredillas 90 vdas. 310 hab.
Ensanche Norte Casco-Urbanizaciones 990 vdas. 3.370 hab.
Ensanche El Cerro 309 vdas. 1.050 hab.
Ensanche Calera-Huerta Alta 410 vdas. 1.400 hab.
Ensanche Sur Urbanizaciones. Torresol 90 vdas. 310 hab.
Ensanche Este Urbanizaciones. Tabico 830 vdas. 2.820 hab.
Ensanche Norte Casco. Callejones 900 vdas. 3.060 hab.
Ensanche Oeste Urbanizaciones.Taralpe 1.000 vdas. 3.400 hab.
Delimitacion Suelo Urbano La Alqueria 120 vdas. 410 hab.
Ensanche El Pefién 300 vdas. 1.020 hab.
Ensanche Zapata 170 vdas. 580 hab.
Reordenacion interna Pinos de Alhaurin 50 vdas. 170 hab.
Reordenacion interna El Lagar 60 vdas. 200 hab.
Intervenciones Nucleo principal 200 vdas. 680 hab.

TOTAL: 6.169 vdas. 20.990 hab.

Si se tiene en cuenta ademas que la prevision poblacional tedrica de la Revision de las NN.SS., objeto
de actualizacion, obtenida de las fichas correspondientes a Suelos Urbanizables no desclasificados y
Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano, era de:



Actuaciones Urbanisticas 6.300 vdas. 21.420 hab.
Sectores Urbanizables 3.430 vdas. 11.660 hab.

Total : 9.800 vdas. 33.080 hab.

la capacidad global del suelo ordenado resultante es en teoria de aproximadamente 54.070 habitantes,
que sumados a los que actualmente ocupan el Suelo Urbano consolidado de actuacién asistematica,
arroja una cifra total maxima asimilable a 60.000 habitantes en potencia, cuyas demandas de areas
libres de caracter general estarian suficientemente cubiertas con la dotacion expresada anteriormente.

2. Titularidad, dominio y organismo actuante.

Seran siempre publicas.
3. Planeamiento y programacion.

Para la ejecucion de los elementos de nueva ordenacion, y la modificacion, en su caso, de los ya
existentes, cuando no se incluyan en Planes Parciales se redactaran en desarrollo de esta Revision de
las Normas Subsidiarias Planes Especiales.

4.- Usos.

Los usos especificos, que se admiten en cada uno de los elementos, son aquellos propios de su
definicion y los complementarios que pueden realizarse simultaneamente sobre ellos.

En el caso de Parque, el uso principal es el de conservacion de especies arboreas, y como
complementarios, el recreativo, sanitario, deportivo, cultural y de aparcamientos. Dentro de los
mismos, los organismos encargados podran delimitar zonas no accesibles al publico o al tréfico
rodado, destinadas a la conservacion del medioambiente natural. Este uso incluye los de Parque
forestal, urbano y zooldgico.

En el caso de jardines, el uso principal es la plantacion de especies vegetales, y se admite,
igualmente, los complementarios como el recreativo, cultural y de aparcamientos.

En todas ellas solo se admitiran, ademas de éstos, los estrictamente vinculados al servicios del
elemento o actividad de que se trate. En los Planes Especiales que se redacten para los elementos de
nueva ordenacion se determinaran, de forma precisa, la normativa especifica por la que se regiran
cada uno de ellos, con arreglo, en todo caso, a la que se expresa en este apartado.



5.- Urbanizacion.

La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a los Proyectos técnicos que
se redacten con arreglo a lo dispuesto por los Planes Parciales, y Especiales en su caso, cuya
gjecucion corresponda, habiendo de cumplir, como minimo, las condiciones exigidas en las Normas
Técnicas de Urbanizacion de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

En todo caso, las obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.
6.- Edificacion.

En los parques y jardines, la ocupacion permitida para area urbanizadas u ocupadas por las
instalaciones propias de los usos complementarios o los de servicio, sera como maximo del 10% de la
superficie total. La edificabilidad maxima permitida para las instalaciones a realizar en la misma, sera
de 0,2 m2/m2 medidos sobre la superficie maxima de ocupacion.

Art. 136.- Sistema Local de Areas Libres.
1.- Definicidn.

Constituido por los restantes elementos del Sistema cuya capacidad de servicio se limita estrictamente
al @mbito local, de acuerdo con lo dispuesto en el Capitulo | del presente Titulo y en el Art. 135.1
anterior.

Se grafian, tanto los existentes como los de nueva ordenacion, en los planos de Ordenacion de la
Estructura Urbana de esta Revision de las Normas Subsidiarias que se complementaran con los de los
Planes Parciales que las desarrollen.

Aquellos de nueva ordenacion que se determinan directamente por estas Normas, lo son a fin de ser
incluidos en Poligonos de Actuacion preexistentes, nuevas Unidades de ejecucion o Actuaciones
Aisladas que posibiliten su obtencion. También se grafian en algunos casos la forma y localizacion,
obligatoria o con caracter indicativo segun se especifique, de los correspondientes al suelo urbanizable
y, por tanto, de cesion obligatoria y gratuita.

2.

Titularidad y dominio.

Todos los elementos de este sistema habran de ser de titularidad y dominio publico ejercido por el
Ayuntamiento, sin perjuicio de que los particulares puedan ejercer el mantenimiento de algunos de
ellos mediante la creacion de las Entidades Urbanisticas colaboradoras de Conservacion
correspondientes.



Excepcionalmente las NN.SS.contemplan la existencia de Zonas verdes privadas grafiadas como AL
(p) que en ningun caso forman parte de la dotacion minima computable reglamentariamente.

3. Planeamiento y programacion.

Ningun elemento del Sistema Local de areas libres estara sometido a planeamiento previo a su
gjecucion. Sin embargo, algunos de ellos provienen de su determinacion por Planes Parciales en suelo
urbanizable.

Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano, mediante los plazos
para su ejecucion por Poligonos de Actuacion o Actuaciones Aisladas, y al suelo urbanizable, en los
casos en que se determine para su ejecucion y previa redaccion de los correspondientes Planes
Parciales.

4.- Uso.

Los usos que se admiten son aquellos propios de su definicion y los complementarios que,
simultaneamente, pueden realizarse sobre aquellos.

El uso principal serd en el caso de zonas ajardinadas, la plantacion de especies vegetales,
admitiéndose como usos complementarios los recreativos, culturales y de aparcamientos.

En el caso de areas de juego para nifios, el uso principal, y exclusivo, sera el que indica su propia
definicion.

Solo se admitira, ademas de éstos, los estrictamente vinculados al servicio del elemento o actividad de
que se trate, asi como los usos de infraestructuras urbanisticas, siempre que la superficie maxima
afectada a este uso no supere el 10% del total de la Area Libre donde se ubique.

5.- Urbanizacion.

La realizacion de los elementos de nueva ordenacion se ajustara a lo dispuesto en los Proyectos
Técnico que se redacten en ejecucion de esta Revision de las Normas Subsidiarias, en suelo urbano, o
de los Planes Parciales en suelo urbanizable, habiendo de cumplir, en todo caso, las determinaciones
exigidas por las Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion de esta Normativa.

6.- Edificacion.

En las zonas ajardinadas, la ocupacion permitida para las areas urbanizadas u ocupadas por las
instalaciones propias de los usos complementarios o los de servicio, sera como maximo del 10% de la
superficie total. La edificabilidad maxima permitida para las instalaciones a realizar en la misma, sera
de 0,2 m2/m2, medidos sobre la superficie maxima de ocupacion.



CAPITULO 5.- SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS URBANISTICAS.

Art. 137.- Sistema de Infraestructuras Urbanisticas. Definicién y tipos.

Se denomina asi al conjunto de elementos destinados al servicio de la poblacion, y las actividades en
general, en materia de infraestructuras urbanisticas, tanto a escala municipal (nucleos urbanos o
edificaciones aisladas) o superior, y que son las relativas a:

- Abastecimiento de agua

- Saneamiento

- Eliminacion de residuos solidos

- Abastecimiento de energia eléctrica

- Alumbrado publico

- Servicio telefdnico y telegrafico.

Este sistema estd constituido por el Sistema General de Infraestructuras Urbanisticas Yy
complementado por el Local correspondiente.

Art. 138.- Sistema General de Infraestructuras Urbanisticas.

1.- Definicion.

Esta constituido por los elementos de este Sistema, cuya utilizacion se ejerce a escala municipal 0
superior, y que se grafian en los planos de Estructura General y Organica del territorio, y los de
Estructura Urbana de los ndcleos, de esta Revision de las NN.SS. y se refieren, en particular a:

- Abastecimiento de agua:

Captaciones, almacenamiento (embalses y depdsitos), tratamiento y redes de distribucion a los
nucleos y las generales internas a los mismos.

- Saneamiento:

Colectores internos a los nucleos, colectores generales de los nucleos, centros de depuracion  y
vertido.

- Eliminacion de residuos sdlidos:

Vertederos de basuras y centros de tratamiento.



- Abastecimiento de energia eléctrica:
Centros de produccion, redes de distribucion y centros de transformacion.
- Alumbrado publico:

Asociado a las vias interurbanas y urbanas, asi como a los restantes sistemas.
- Servicio telefénico y telegrafico:

Centrales de servicio y redes de distribucion.

2. Titularidad, dominio y organismo actuante.

La titularidad y dominio serdn siempre publicos a excepcion de las concesiones que para la
explotacion de determinados elementos puedan otorgarse sometidas siempre al control de la
Administracion.

3. Planeamiento y programacion.

Para la ejecucion de los elementos de nueva ordenacion, y de las modificaciones de los existentes, en
su caso, se determina la redaccion de los Planes Especiales necesarios.

4.- Uso.

Regira para cada uno de los elementos que componen este Sistema General, la especifica del tipo de
instalacion de que se trate, segun determine el Organismo que ostente el dominio sobre la misma.

5.- Urbanizacion y edificacion.

La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion, asi como las modificaciones de los ya
existentes, se ajustaran a los Proyectos técnicos que se redacten con arreglo a lo dispuesto por los
Planes Especiales o Parciales a cuya ejecucion correspondan, con arreglo, en todo caso, a las
condiciones fijadas en las Normas Técnicas de Urbanizacion.

En cualquiera de los casos, dichas obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.

6. Zonas de proteccion.

Se definen a continuacion, para algunos de los elementos del sistema, las condiciones que afectan a
los terrenos colindantes a los mismos. Dichas condiciones se refieren en particular al suelo no



urbanizable, ya que en suelo urbano y urbanizable seran fijadas por las respectivas normativas de esta
Revision de las Normas Subsidiarias o de los Planes Parciales o Especiales que las desarrollen.

7. Captaciones de agua potable.

Serd de aplicacion la Ley de Aguas de Junio de 1.985, el Reglamento de Policia de Aguas y sus
cauces (Decreto de 14 de Noviembre de 1.985 Orden Ministerial de 4 de Septiembre de 1.959 y
Decreto de 25 de Mayo de 1.972), ademéas del Reglamento de Actividades molestas, insalubres,
nocivas y peligrosas (Decreto 24/4/1.961 de 30 de Noviembre) y la Instruccion para su aplicacion (O.M.
de 15 de marzo de 1.963) y otras disposiciones vigentes.

Sin perjuicio de las servidumbres que en cada caso corresponden o pueda imponer el Organismo
competente, las actuaciones de cualquier tipo y en cualquier circunstancia no podran afectar el curso,
cantidad y calidad de las aguas captadas salvo autorizacion expresa en contrario por la
Administracion.

Se prestara particular atencion a los vertidos de aguas residuales humanas o industriales depurados o
noy a los vertederos de basuras. En estos casos se requerira informe favorable.

La situacion particular de cada sistema de captacion implicara la adopcion de las medidas de
proteccion pertinentes por su parte del Organismo administrador.

8.- Conducciones de agua potable.

Como norma general, seran de aplicacion la Ley de Aguas y el Reglamento de Policia de Aguas
ademas del Reglamento de Actividades Molestas, insalubres, Nocivas y Peligrosas citadas
anteriormente.

El Organismo administrativo de conduccion vigente las servidumbres y limitaciones precisas, pero en
lo que a edificacion se refiere, ésta no sera inferior a 10 mts. al eje del sistema (no obstante esta
prescripcion podra ser recurrible ante el Organismo administrador, en atencion a circunstancias
especiales, el cual actuara en consecuencia) y en cualquier caso los recursos liquidos o sdlidos de la
edificacion o uso proximo seran vertidos de manera que no produzcan riesgos de contaminacion.

No podran efectuarse operaciones a ningun tipo en las conducciones a que se refiere este parrafo sin
autorizacion de la Administracion competente.

Por lo que se refiere a depdsitos de almacenamiento y regulacion del agua potable a poblaciones, asi
como a otras instalaciones de la misma entidad (estaciones depuradoras, etc.) las medidas de
proteccion estaran en funcion de la accesibilidad y de los riesgos, resultando en cualquier caso las



mismas especificaciones y limitaciones referidas a las conducciones. La distancia de 10 mts. se
entendera referida al perimetro de la infraestructura considerada.

9.- Instalaciones de saneamiento.

Las normas de proteccion para este Sistema se entenderan en general en sentido contrario, es decir
seran proteccion de otras instalaciones, edificaciones, etc., previamente existentes o previsibles.

De todas formas seran de aplicacion las leyes y normas sobre Aguas y Vertidos.

Los elementos comprendidos en este Sistema seran Colectores de ambito general y sus instalaciones
terminales depuradoras, ademas de los vertederos municipales de residuos sélidos.

En particular, las distancias de edificacion a elementos existentes o previstos sera superior a 5 mts. y
los vertederos de basura o fangos residuales estaran a mas de 2 Km. de nucleos urbanos y a mas de
500 mts. de carreteras.

10.-  Produccion y/o distribucion de energia eléctrica: Alta Tension.

Sera de aplicacion la Ley 10/1.966 de 18 de Marzo sobre Expropiacion Forzosa en materia de
instalaciones eléctricas y su Reglamento (Decreto 2.619/1.966 de 20 de Octubre), ademas del
Reglamento de lineas eléctricas de Alta Tension (Decreto 3.151/1.968 de 28 de Noviembre).

En particular, la distancia minima de edificacion a punto en tension, en las condiciones mas
desfavorables serd la resultante de aplicar la formula 3,3 + V/100 si hay accesibilidad a personas y 3,3
+V/100 si no la hay con minimos de 5 mts. y 4 mts. respectivamente, siendo V la tension en kilovoltios.
Las distancias citadas se mantendran en la proyeccion vertical del punto en tension al elemento
edificado.

Art. 139.- Sistema Local de Infraestructuras Urbanisticas.
1.- Definicidn.

Constituido por todos los elementos de este Sistema que por utilizarse a escala local no han sido
incluidos en el Sistema General. Se grafian en los planos de Ordenacion de Infraestructura de los
nucleos urbanos de esta Revision de las Normas Subsidiarias, o seran definidos en los
correspondientes de los Planes Especiales o Parciales que las desarrollen, y se refieren al Servicio de
las edificaciones, y actividades urbanas en general, en materia de:

- Abastecimiento de agua
- Saneamiento



- Abastecimiento de energia eléctrica

- Alumbrado publico

- Abastecimiento de combustibles gaseosos
- Redes del servicio telefonico

Los elementos de nueva ordenacion se determinan, en suelo urbano, directamente por estas Normas
Subsidiarias a través de su inclusion en Poligonos o Unidades de Actuacion o Actuaciones Aisladas, o
bien seran propuestos por los Planes Parciales en suelo urbanizable.

2. Titularidad y dominio.

Todos los elementos de este Sistema seran de titularidad y dominio publico, directamente por el
Ayuntamiento en cuanto a los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y alumbrado publico,
0 hien a través de las concesiones a entidades particulares que se efectlen para los servicios de
distribucion de energia eléctrica, gas ciudad y comunicaciones telefdnicas.

Sin perjuicio de lo anterior, los particulares podran ejercer la conservacion y mantenimiento de algunos
de estos servicios, para lo que habran de constituirse las reglamentarias Entidades de Conservacion.

3.- Planeamiento y programacion.

Ningun elemento de este sistema esta sometido a la redaccion de planeamiento previo a su ejecucion.
Sin embargo alguno de ellos provienen de su determinacion por Planes Parciales en urbanizable.

Su programacion se establece en los capitulos correspondientes al suelo urbano, mediante los plazos
para su ejecucion en Poligonos de Actuacion o Actuaciones Aisladas; y al suelo urbanizable en los
casos en que se determine para la ejecucion de los sectores y previa redaccion de los
correspondientes Planes Parciales.

4.- Uso.

Regird para cada uno de los elementos la especifica de tipo de instalacion de que se trate, segun la
que determine la propia del Organismo que ostente el dominio sobre la misma.

5.- Urbanizacion y edificacion.

La realizacion material de los elementos de nueva ordenacion, asi como las modificaciones de los ya
existentes, se ajustaran a los Proyectos técnicos que se redacten con arreglo a lo dispuesto por esta
Revision de las Normas subsidiarias o por Planes Parciales que las desarrollen, con arreglo, en todo
caso, a las Normas Técnicas de Urbanizacion de este planeamiento y a las condiciones que para la
edificacion tiene la zona donde se enclaven.



En cualquiera de los casos, dichas obras estaran sujetas a la concesion de Licencia Municipal.



TITULO VI

NORMAS TECNICAS DE OBRAS DE URBANIZACION

CAPITULO 1.- DISPOSICIONES GENERALES.
Art. 140.- Definicidn y tipos de urbanizacién. Determinaciones de los proyectos de urbanizacién.
1) De las definiciones y tipo de urbanizacion.

Las normas técnicas para la realizacion de obras de urbanizacién al amparo de la presente Revision y
Modificacion de las Normas Subsidiarias, tienen por dmbito de aplicacion todas las Actuaciones
Urbanisticas y Unidades de Ejecucion previstas en Suelo Urbano, o sectores de Suelo Urbanizable
donde las obras de urbanizacion se deban de realizar mediante la previa aprobacion de un Proyecto
de Urbanizacion o Proyector Ordinario de Obras de Urbanizacion.

Para aquellas actuaciones aisladas o sectoriales de reducida dimension e importancia que no precisen
la formulacion de un Proyecto de Urbanizacion, podran acometerse mediante la redaccion de un
Proyecto Ordinario de Obras de Urbanizacion, habiéndose ello indicado en la ficha de caracteristicas
de las Actuaciones o Unidades de Ejecucion.

Esta normativa es igualmente de aplicacion a las obras en suelo urbano no sujetas a Actuacion o
Unidad de Actuacion, en aquellos aspectos que les sean de aplicacion.

Se exceptian expresamente del ambito de aplicacion de estas Normas Técnicas, las obras de
urbanizacion a ejecutar dentro del ambito delimitado como Suelo Urbano en la zona conocida como El
Romeral- Piamonte, zona ésta para la que se establecen los requisitos y condiciones tanto de la clase
de obras a realizar como de las caracteristicas de los mismos. Estas normas particulares se expresan
como anexo a las normas de caracter general.



El Proyecto de Urbanizacion, en tanto que documento técnico, respetard las determinaciones del
planeamiento que desarrolle, no pudiendo sino efectuar las adaptaciones exigidas por las
caracteristicas del suelo o subsuelo.

2) De las determinaciones de los proyectos de urbanizacion.

Las obras objeto del Proyecto se atendran en su ejecucion a lo dispuesto en esta normativa y a las
prescripciones técnicas especificas del Pliego General de Condiciones que a tal efecto se redacte por
los Servicios Técnicos Municipales 0 en su caso, por las empresas concesionarias de servicios
urbanisticos, y, en su defecto, a las instrucciones dadas por los mismos, asi como a la Normativa
General, Legislacion e Instrucciones especificas de los Organismos e Instituciones correspondientes.

Sin perjuicio de lo establecido en el apartado anterior el Proyecto de Urbanizacion comprendera al
menos la siguiente documentacion:

a) Memoria descriptiva de las obras que se proyectan en relacion al planeamiento que
desarrollan, justificando las soluciones adoptadas frente a posibles alternativas.

La Memoria desarrollara en detalle aquellas propuestas que supongan modificacion o adaptacion de
las determinaciones de la presente Normativa, asi como aquellas soluciones que por su complejidad o
grado de incidencia en el entorno urbano, paisajistico o arbolado asi lo requieran.

Contendra asimismo los anejos de célculo y dimensionamiento de obras y servicios proyectados. En
los casos en que se aprecie necesario deberd incluirse entre los anejos un reportaje fotografico de las
zonas afectadas por la urbanizacion.

Se adjuntara un Anejo de Justificacion de Precios en el que se incluiran los precios elementales o
unitarios utilizados, los precios auxiliares y los precios descompuestos de las unidades de obra
utilizadas.

Asimismo se incluird un Programa de los trabajos en que se definirdn las fases de ejecucion de las
obras de urbanizacion.

b) Planos de informacion entre los que se incluiran al menos los siguientes:
- Plano de situacion

- Plano de relacion con el conjunto urbano

- Plano de Calificacion del Planeamiento en ejecucion del cual se redacta

- Plano parcelario y, en su caso, de deslindes

- Plano de informacién de edificaciones, red viaria e infragstructuras existentes.



Plano de informacion paisajistica y, en su caso, de arbolado existente.
Plano topografico a escala 1:500 con referencia al sistema de coordenadas UTM.

Planos de proyecto entre los que se incluiran al menos los siguientes:

Plano de planta de replanteo de la red viaria rodada y peatonal y de sus conexiones externas.
Planos de perfiles longitudinales y transversales de la red viaria

Planos de planta de las redes de servicio

Plano de perfiles de la red de saneamiento

Plano de pavimentacion y sefializacion

Plano de planta de ajardinamiento, arbolado y mobiliario urbano.

Planos de detalles constructivos de pavimentos, servicios, ajardinamiento y mobiliario urbano.

Los planos irén referidos a las escalas mas convenientes en cada caso y su definicion sera la
necesaria para asegurar que las obras puedan ser ejecutadas por técnico distinto al autor del
Proyecto.

d)

Pliego Particular de Condiciones compuesto por:

Pliego de Condiciones Técnicas Particulares en el que se especificaran las condiciones

que habran de reunir los materiales a emplear, la puesta en obra de los mismos, los criterios de control
y la forma de medicion para el abono de los trabajos. Se hard mencion expresa de las normas y
disposiciones que se toman en consideracion.

Pliego de Condiciones Econémicas Particulares
Pliego de Condiciones Administrativas Particulares

Mediciones y Presupuesto, que constara de los siguientes documentos:

Mediciones de las obras a ejecutar

Cuadro de Precios nimero 1

Cuadro de Precios numero 2

Presupuesto en que se desglose el de Ejecucion Material por unidades de obra, por capitulos y

global y el de Contrata.



CAPITULO 2.- RED VIARIA.

Art. 141.- Tipos de vias. Accesos.

En ndcleos urbanos y urbanizaciones de cualquier tipo, la red viaria estara constituida por calles de
trafico rodado o mixto y por calles de uso peatonal exclusivo que relacionen las residencias con los
equipamientos.

Art. 142.- Clasificacion a efectos de ordenacion.

1.- Vias primarias o de accesos que relacionan el nucleo principal o urbanizacion con el exterior.

2.- Vias de penetracion, que son la prolongacion de las de acceso o eje principal de la red.

3.- Vias distribuidoras, que son las que relacionan las distintas zonas entre si y con las vias de
penetracion.

4.- Vias de servicio, que son aquellas cuyo uso se limite a un pequefio nimero de alojamientos.
Art. 143.- Condiciones de diseiio.

Corresponde al proyectista, en cada caso concreto, establecer las dimensiones y caracteristicas de
disefio vial, de acuerdo con los planos de alineaciones de la Revision y Modificacion de las Normas
Subsidiarias y de los criterios contenidos en esta Normativa y que emita la Oficina Técnica Municipal,
no pudiendo en ningun caso disminuir los anchos de vias previstos.

Siempre que sea posible, las aceras dispondran de un ancho minimo de 2 metros y se dotaran de
arbolado en la alineacion.

Se habra de tener igualmente presente todo lo dispuesto en el Decreto 72/1.992 por el que se aprueba
las Normas Técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras arquitectonicas, urbanisticas y
en el transporte en Andalucia.

Art. 144.- Condiciones de circulacion.
Con caracter general, las vias primarias y de penetracion seran de doble sentido de circulacion. Se
exceptuan de esta condicion cuando la configuracion del trazado permite el desdoblamiento en pares

de vias semejantes, proximos o equivalentes en su funcion.

El resto de las vias se proyectaran indistintamente de una o dos direcciones, procurandose siempre
que sea posible primar las direcciones unicas para asegurar una mayor funcionalidad de la red y



facilitar el aparcamiento.

Art. 145.- Condiciones de trazado.

1.- El trazado en planta de la red viaria se ajustara a los siguientes parametros

a) El radio minimo en vias primarias serd de 80 metros, en las de penetracion y distribuidoras

sera de 30 metros. En el resto el radio minimo sera el de maniobra de vehiculos. En el casco
consolidado no se adoptaran curvas de transicion.

b) En el siguiente cuadro se ponen en relacion la velocidad especifica con el radio y peralte
minimo
Velocidad especifica Radio minimo en metros
Normal Minimo
(Km./hora) (Peralte 4%) (Peralte 7%)

80 300 250

70 240 180

60 150 130

50 100 80

40 70 50

30 30 30
C) Las distancias minimas de visibilidad y de parada seran las siguientes en funcion de la

velocidad especifica

Velocidad especifica (Km./h) 80 70 60 50 40 30

Distancia de parada (m) 110 90 70 50 30 20
d) Los radios de un encuentro en T entre calles se ajustaran a los siguientes minimos:

Dos vias primarias 12,00 metros

Via primaria con via de penetracion o distribuidora 10,00 metros

Dos vias de penetracion o distribuidora entre si 7,00 metros

Via de penetracion con via distribuidora 7,00 metros

2. Pendientes.



En las vias primarias y de penetracion la pendiente aconsejable es del 4-6%, excepcionalmente y en
tramos cortos se podra llegar al 8%.

En las vias distribuidoras la pendiente media sera del 6-8%, pudiendo llegar en casos excepcionales al
10%.

En las de servicio se podra alcanzar excepcionalmente el 12-14% en tramos cortos adoptando
medidas de seguridad del tipo pavimentos antideslizantes.

En aceras y calles peatonales se procurara no superar el 6% de pendiente maxima, pudiendo llegar
excepcionalmente al 10%. En el caso de pendientes superiores al 6% se colocaran pavimentos
antideslizantes. Por encima del 10% se disefiaran escalinata o rampas.

En cualquier tipo de via se procurara no bajar del 1% para facilitar el drenaje.

2.- Acuerdos verticales.

Se evitaran acuerdos verticales y mesetas horizontales de escasa entidad.

En todo cambio de pendiente de la rasante es necesario disponer de curvas de transicion vertical. El
parametro KV se regulara en funcion de la velocidad especifica.

V. Especifica 60 50 40 30
Acuerdo convexo 1.400 750 300 150
Acuerdo concavo 1.000 600 200 100

En las vias primarias se disefiaran para velocidades especificas de 50-60 Km/h., y en las
distribuciones para 30-40 Km/h.

3. Galibos y obstaculos.
Con caracter general se eliminaran los obstaculos para el transito de minusvalidos.

El galibo para pasarelas y enlaces sera de 4,50 mts.

Art. 146.- Condiciones de pavimentacion.



1.- Viario rodado

El tipo de firmes y pavimentos dependera en cada caso de las circunstancias particulares que
concurran. Las calidades minimas seran las que figuran en el siguiente cuadro:

CASCO URBANO Y ENSANCHES

Tipo de via Primarias y de penetracion | Distribuidoras y de servicio
Firme Sub-Base 25 cm. de zahorra S-10S-2 20 cm. de zahorra S-1 0 S-2
flexible
Base 20 cm. de macadam 15 cm. de macadam
Pavimento Aglomerado en caliente 5cm  Aglomerado en caliente 6cm S-
de capa intermedia g-20y 3 12 6 S-20 en dos capas
cm en rodadura
Firme Base 30 cm. de zahorraS-10S-2 20 cm. de zahorra S-1 0 S-2
rigido
Pavimento 25 cm. de H-200, con 20 cm. de H-200, con fratasado
fratasado mecanico mecanico
Firme mixtoBase 20 cm. de H-150
Pavimento Aglomerado en caliente 5cm
S-12 6 S-20
URBANIZACIONES
Tipo de via Primarias y de penetracion | Distribuidoras y de servicio
Firme Sub-Base 25 cm. de zahorra S-10S-2 20 cm. de zahorra S-1 0 S-2
flexible
Base 20 cm. de macadam 15 cm. de macadam
Pavimento Aglomerado en caliente 5cm  Aglomerado en caliente 6 cm.
de capa intermedia g-20y 3 del tipo S-12 6 S-20.
cm en rodadura
Firme Base 30 cm. de zahorra S-10S-2 20 cm. de zahorra S-1 0 S-2
rigido
Pavimento 25 cm. de H-200, con 20 cm. de H-200, con fratasado
fratasado mecanico mecanico

En nucleos urbanos y urbanizaciones, sera obligatorio recurrir a la pavimentacion de las vias o calles
con algunos de los pavimentos tipo indicados anteriormente, pudiendo el Ayuntamiento varias las




calidades minimas en sentido de mayor exigencia, segun el caso de que se trate.
Las vias peatonales dispondran al menos en 2,00 mts. de su anchura de pavimento rigido.

En suelo no urbanizable, los accesos a viviendas podran ser terrizos, pero su explanada sera en todo
caso estable, contando con el drenaje adecuado.

Las vias primarias, de penetracion y distribuidoras no podrén ser alteradas en sus condiciones de
disefio, a no ser que el proyecto técnico de construccion asi lo aconseje, por razones justificadas
segun criterios del drgano municipal competente.

Como norma general, en Urbanizaciones se utilizard una pavimentacion del tipo flexible, permitiéndose
Unicamente la pavimentacion rigida en calles secundarias y de trafico local, y previa autorizacion del
Ayuntamiento.

2.- Acerado.

En aceras, antes de pavimentar, se dispondrd una solera armada de H-125 de 12 cms. de espesor
sobre explanada compactada al 100% proctor modificado de al menos 20 cms. de espesor. El
pavimento serd definido por la oficina técnica municipal, debiendo emplearse calidades minimas de
mazari o terrazo acanalado.

3.- Aparcamiento.
No se dispondran aparcamientos en aquellas vias calificadas como primarias o de acceso.

En cuanto a dotaciones, se tendrd en cuenta lo dispuesto en el Reglamento de Planeamiento; en
particular, la prevision minima sera de una plaza por cada 100 m2 de edificacion, o por cada
alojamiento.

La superficie minima para la celdilla de aparcamiento serda la de un rectangulo de 2,20 x 4,50 mts. La
disposicion de los aparcamientos serd funcion del ancho de la calle, debiendo respetarse como minimo
una acera de 1 mts. y un calzada libre para la circulacion de 3 mts. sin perjuicio de otras restricciones
impuestas en la Revision de las Normas Subsidiarias.

No se dispondran firmes asfalticos en las zonas reservadas para aparcamientos o paradas de
autobuses. (Esto no se refiere a los aparcamientos que se produzcan libremente en calles o zonas no
expresamente reservadas).



CAPITULO 3.- ABASTECIMIENTO DE AGUAS.
Art. 147.- Disposicion general.

Los Proyectos de Urbanizacion recogeran la obligatoriedad establecida por esta Normativa, de que las
redes de abastecimiento internas se dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las restantes
areas urbanizables existentes o programadas que puedan influir de forma acumulativa en la presion y
caudales de la red de abastecimiento y distribucion, con el fin de prever la progresiva saturacion de las
redes.

Art. 148.- Normalizacion de elementos.

A efectos de la normalizacion de secciones, materiales, calidades, piezas especiales, etc. a utilizar, el
Ayuntamiento o la empresa concesionaria del servicio municipal de aguas establecera las permitidas y
sus condiciones a fin de homogeneizar las diferentes actuaciones.

Art. 149.- Dotaciones minimas.

Toda actuacion urbanistica sobre cualquier clase o categoria de suelo requerira para su viabilidad la

disposicion de la dotacion suficiente de agua para atender las necesidades de abastecimiento. Esta
dotacidn serd la siguiente:

Urbanizaciones residenciales 400 litros por habitante y dia

NUcleos urbanos y sectores de ensanche 250 litros por habitante y dia

Suelos industriales y comerciales 1 litro por segundo y hectarea bruta
Equipamientos y centros comerciales 10 litros por dia y metro cuadrado construido
Riego de zonas verdes y jardines 5 litros por dia y metro cuadrado de suelo
Riego de campos de golf 8 litros por dia y metro cuadrado de suelo

A los efectos del calculo de habitantes para determinar las dotaciones, se considerara un promedio de
3,5 habitantes por vivienda.

Se podra disponer de dos fuentes diferentes de abastecimiento, una para consumo humano y otra
para riego, exigiéndose condiciones de potabilidad solo a la primera de ellas.

Todo sector de Suelo Urbanizable habra de justificar en su Plan Parcial que dispone de la dotacion
suficiente de agua para las necesidades de abastecimiento calculadas en funcion de la dotacion antes
establecida, debiendo para ello disponer de las captaciones de agua necesarias que asi lo aseguren.



En el supuesto caso de que no se dispusiesen de pozos de suministro que garanticen el
abastecimiento en el ambito del sector se podran aportar o realizar las captaciones en terrenos
exteriores al sector o bien se podra llegar a un acuerdo con el Ayuntamiento o con la empresa
concesionaria del servicio de aguas para que sean ellos los que realicen las captaciones
sufragdndolas en ese caso el promotor del Plan Parcial.

Art. 150.- Condiciones de potabilidad.

El agua de abastecimiento en cualquier tipo de actuacion debera cumplir las condiciones de
potabilidad del Codigo Alimentario, asi como las instrucciones que a este fin impongan los organismos
competentes.

La calidad del agua debera justificarse documentalmente mediante andlisis fisico-quimico y
bacterioldgico.

Serd obligatoria la cloracion previa al suministro a la red de distribucion, tanto en nucleos urbanos
como urbanizaciones.

Art. 151.- Almacenamiento y regulacion.

En el nucleo de poblacion y urbanizaciones ya consolidadas se dispondran depositos que garanticen
la regulacion y presion en la red de distribucion interna, salvo que el abastecimiento esté garantizado
por la red municipal. Estos depdsitos tendran como minimo capacidad para dos dias de almacenaje y
su estanqueidad estara garantizada tanto por los materiales empleados en su construccion como por
las condiciones de su conservacion.

Cuando se trate del desarrollo de sectores de Suelo Urbanizable, en el Plan Parcial se deberd
garantizar el suministro del abastecimiento de agua mediante la construccion o instalacion de
depdsitos reguladores, que se situaran en lugar conveniente dentro de la actuacion, o bien, en caso de
abastecimiento municipal donde el Ayuntamiento lo indique para la mejor racionalizacion del servicio.
Estos nuevos depdsitos habran de ser sufragados por el promotor del Plan Parcial y tendran una
capacidad de almacenaje minimo de dos dias para el consumo maximo previsto.

A fin de racionalizar los depdsitos de agua y evitar la dispersion de los mismos por el término
municipal, el Ayuntamiento Pleno podra exigir a aquellos sectores de suelo urbanizable, a los que les
corresponda la realizacion de un depdsito inferior a 1.000 m3 de capacidad, el ingreso en las arcas
municipales del importe de la instalacion que le corresponda, para que por el Ayuntamiento se realice
un Unico depdsito en el sitio conveniente que abastezca a diversos sectores.

Art. 152.- Red de distribucidn.



La red de distribucién se dimensionard considerando las caracteristicas de la urbanizacidn,
recomendandose las redes malladas.

La red de distribucion se dimensionara considerando el consumo del dia repartido en diez horas con lo
que se obtiene un caudal punta de 2,4 veces el caudal medio horario. El diametro minimo sera, con
caracter general, de 80 mm. tolerdndose en puntos concretos y tramos cortos el didmetro de 60 mm.

Con caracter general y preferente las tuberias seran de fundicion. Su sustitucion por fibrocemento,
polietileno o PVC unicamente se autorizara en condiciones muy puntuales y cuando ello sea debido a
la prolongacion en pequefios tramos de tuberias del citado material. Todo ello habra de justificarse
demostrando la necesidad y conveniencia técnica de utilizacion de los materiales citados.

La presion de servicio minima en los puntos mas desfavorables sera de 10 m.c.a. No deberan
superarse presiones de 60 m.c.a. Esto se asegurara mediante el escalonamiento de los depdsitos
reguladores o mediante la intercalacion de valvulas de reduccion.

Se procurara evitar, en lo posible, la existencia de puntos altos y bajos en la red. No obstante en los
puntos altos que resulten se colocara una ventosa y en los bajos valvulas de desagtie que aseguren el
vaciado total de la red.

La red de distribucion discurrira bajo acerado o zona verde, siendo el recubrimiento minimo de 80 cm.,
si ésto no es posible se adoptara la proteccion necesaria.

En urbanizaciones, se prevera una acometida domiciliaria para cada dos parcelas como maximo.

Se colocaran bocas de riego a distancias no superiores a 100 m., las cuales deberan ser tenidas en
cuenta en los calculos.

Andlogamente se colocara al menos un hidrante contra incendios cada 200 m. de red viaria. Caso de
no alcanzarse esta dimension en el ambito de la actuacion se dispondra al menos uno. El caudal
maximo instantaneo de los mismos sera de 5 litros por segundo y estaran dotados de salida
normalizada de acuerdo con el material de los servicios municipales contraincendios.

Art. 153.- Explotacidn.

Correspondera al Ayuntamiento 0 en su caso a la empresa concesionaria del servicio de aguas la
explotacion del abastecimiento, una vez que realizadas las instalaciones, sean probadas, puestas a
disposicion y aceptadas las redes y sus instalaciones por el Ayuntamiento, pasando desde ese
momento a la conservacion y mantenimiento de las instalaciones, en el &mbito de su competencia.



Para la recepcion del Ayuntamiento de las redes e instalaciones se habra de presentar al mismo
Memoria y Planos detallados de la instalacion realmente ejecutada, asi como las pruebas de
estanqueidad y ensayos realizado por laboratorio homologado.

La instalacion habra de cumplir obligatoriamente con lo dispuesto en el Decreto 11 de Junio de 1.991
de la Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia por el que se aprueba el Reglamento del
Suministro Domiciliario de Agua.

CAPITULO 4.- RED DE SANEAMIENTO.
Art. 154.- Disposicidn general.

Los Proyectos de Urbanizacion recogeran la obligatoriedad establecida por esta Normativa, de que las
redes de fecales y pluviales internas se dimensionen teniendo en cuenta la afeccion de las restantes
areas urbanas o urbanizables existentes o programadas que puedan influir de forma acumulativa en
los caudales a evacuar y distribucion, con el fin de prever la progresiva saturacion de las redes y los
inconvenientes ocasionados por modificaciones no consideradas en las escorrentias.

Igualmente, se habra de recoger en todos los Proyectos el cumplimiento y justificacion de la
Ordenanza Municipal sobre Saneamiento, justificandose especialmente las condiciones de vertido

Art. 155.- Caracteristicas de la red.

1.- El sistema sera separado siempre que haya posibilidad de vertido a cauces publicos o a red
general que sea igualmente separativa. En caso contrario la red sera unitaria permitiéndose la
instalacion de aliviaderos de aguas pluviales convenientemente disefiados, garantizandose una
disolucion de 1 en 5.

2. En areas de baja densidad de edificacion la red de drenaje de aguas pluviales en casos
justificados podra discurrir en superficie mediante los elementos de canalizacion adecuados hasta su
vertido a los cauces naturales.

Art. 156.- Dimensionado de la red.

1.- El dimensionado de la red saneamiento de aguas residuales se determinara en funcion del
caudal de abastecimiento, exceptuado el correspondiente al riego de las zonas verdes, repartido el
consumo en diez horas. Para dicho dimensionamiento igualmente habra de considerarse el caudal
proporcionado por las camaras de descarga que como minimo sera de 20 litros por segundo, y que



habran de situarse obligatoriamente en cabeceras de ramales si la pendiente del conducto es inferior
al 2 por 100.

2. La red de saneamiento de aguas pluviales se dimensionara teniendo en cuenta las
caracteristicas de las cuencas, extension, coeficiente de escorrentia, distribucion espacial con respecto
al subidero, etc. considerando en periodos de retorno minimo de 10 afios, que debera aumentarse a
25 afios si por la localizacion de la actuacion son previsibles serios dafios por avenidas.

3. Las redes se disefiaran de forma que las aguas residuales viertan en un solo punto, excepto si
los vertidos pueden hacerse a colectores existentes en distintas localizaciones.

Art. 157.- Regulacion de diametros.

1. Pendientes.

La pendiente minima de las condiciones sera del dos por mil y las velocidades en régimen normal
deberan estar comprendidas entre 0,6m/ seg. y 3 m/seg. Sila conduccion es de fibrocemento especial
para saneamiento, se admitiran velocidades de hasta 5 m/seg.

2.- Didmetros.

El diametro minimo de la red de aguas residuales serd de 30 cms. salvo las acometidas domiciliarias
que podran ser de 20 cms.

Art. 158.- Protecciones.

Se estableceran pozos de registro en los cambios de alineacion y rasante, asi como en los encuentros
de colectores y en los cambios de seccion. La distancia maxima entre pozos sera de 50 cm.

El recubrimiento minimo de las conducciones sera de 1,20 mts. Si ésto no es posible, el proyectista
determinara la proteccion adecuada.

Cuando estén proximas las conducciones de abastecimiento y saneamiento, ésta Ultima discurrira a
cota inferior a la de aquélla, cumpliéndose que la separacion entre las generatrices exteriores de
ambas conducciones, medidas segun planos tangentes verticales y horizontales, sea superior a 50
cms. Cuando ésto no sea posible, se adoptaran las medidas de proteccion necesarias.

Si es posible, el trazado discurrird bajo acerado o zona verde. En caso contrario se ubicard la
conduccion bajo el centro de la calzada. En calles de ancho superior a 20 mts. (calzada mas aceras y
aparcamientos) se dispondra una conduccion por cada margen.



Se preveran acometidas domiciliarias como maximo para cada dos parcelas.

El nimero de absorbedores de aguas pluviales sera el necesario para la correcta evacuacion de las
mismas. Los absorbedores con injerencia a red de residuales estaran dotados de sifon.

Art. 159.- Explotacidn.

Correspondera al Ayuntamiento 0 en su caso a la empresa concesionaria del servicio de saneamiento
la explotacion del servicio, una vez que realizadas las instalaciones, sean probadas, puestas a
disposicion y aceptadas las redes y sus instalaciones por el Ayuntamiento, pasando desde ese
momento a la conservacion y mantenimiento de las instalaciones, en el &mbito de su competencia.

Para la recepcion del Ayuntamiento de las redes e instalaciones se habra de presentar al mismo
Memoria y Planos detallados de la instalacion realmente ejecutada, asi como las pruebas de
estanqueidad y ensayos realizado por laboratorio homologado de los materiales empleados o
certificados de idoneidad técnica expedidos por el fabricante.

La entidad encargada del mantenimiento y conservacion del servicio, procedera periodicamente a la
limpieza de pozos, absorbedores, etc.; en particular los absorbedores se limpiaran antes de la época
de lluvias.

La instalacion habra de cumplir obligatoriamente con lo dispuesto en el Decreto 11 de Junio de 1.991
de la Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia por el que se aprueba el Reglamento del
Suministro Domiciliario de Agua.

Art. 160.- Vertido de las aguas residuales.

El vertido de aguas residuales sera unico para cada sector de planeamiento, salvo que existiendo
redes de saneamiento capaces para admitir nuevos caudales, pueda efectuarse el vertido mediante
injerencia en dichas redes en mas de un punto.

En aquellos casos en que se demuestre que por causa de la topografia u otros condicionantes es
imposible resolver la red de alcantarillado (residuales) en un unico punto de vertido, se dara una
solucion alternativa debidamente justificada.

Si el vertido se efectua a instalaciones existentes, el organismo responsable de éstas determinara el
caudal de vertido admisible.

Es determinacion de esta Normativa que las aguas residuales de todos los Sectores sean conducidas
a las instalaciones del Saneamiento Integral, debiendo para ello cada uno de los sectores realizar la



parte del saneamiento que afecta a su sector de planeamiento hasta enganchar con la red general
municipal.

Caso de no ser posible dicha injerencia por no estar ejecutado el sistema de saneamiento integral, o
por tratarse de una actuacion a la que el sistema no puede dar servicio, sera obligatoria la depuracion
de las aguas residuales, en las condiciones establecidas en el articulo siguiente, previamente a su
vertido a cauce publico.

Serd obligado en ese caso el cumplimiento de la legislacion aplicable sobre vertidos a los mismos y la
previa autorizacion de la Confederacion Hidrogréfica, asi como la garantia efectiva de que la eficacia
de la depuracion se mantendrd en el tiempo, acreditindose Contrato de mantenimiento con casa
especializada.

En aquellos casos en que por no estar disponible el saneamiento integral se adopten soluciones
temporales, los proyectos de urbanizacion contendran tanto éstas como la definitiva, que sera
ejecutada en el plazo maximo de un afio contado desde el momento en que se produzca la puesta en
servicio del sistema. Para asegurar ésto se afianzard el 100% del costo de las obras de injerencia
como condicion previa a la concesion de la licencia de obras de urbanizacion en el caso de Proyectos
ordinarios o a la aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion.

En ningun caso (salvo viviendas unifamiliares aisladas en suelo no urbanizable) se permitiran las fosas
sépticas individuales o colectivas. En dichos casos debera disponerse pozo o zanja filtrante para el
vertido.

Se prohiben en todos los casos los pozos negros y los vertidos directos.

Art. 161.- Depuracion.

En aquellos casos en que no es posible efectuar ingerencia a instalaciones existentes se tendra en
cuenta lo siguiente:

Por lo que se refiere a las aguas residuales industriales se adoptaran las medidas de depuracion
apropiadas que garanticen la inocuidad de los efluentes.

Para las aguas residuales procedentes del consumo humano consideramos las siguientes
posibilidades:

La depuracion alcanzard los niveles de reduccion de contaminantes que sean exigidos por la
Administracion y en todo caso, la calidad minima sera la de oxidacion total.



El vertido final de efluentes depurados sera controlado sistematicamente para garantizar la eficacia de
la depuracion.

En casos no expresamente citados o especiales se estara a la discrecion municipal.

Las viviendas rurales aisladas en suelo no urbanizable, dispondran de fosa séptica. Los pozos ciegos
estan totalmente prohibidos.

Con respecto a las fosas sépticas (individuales o colectivas) podran utilizarse en los casos sefialados
siempre que no existe riesgo de contaminacion de acuiferos lo que se justificara con el informe técnico
pertinente.

En el caso concreto de los nucleos agrupados de Mestanza (por un lado) y Zapata, Molina y el Pefién
(conjuntamente) la urbanizacion conforme a las determinaciones de las Normas Subsidiarias
conllevard la depuracion mediante balsas de aireacion.

En casos no expresamente citados 0 especiales se estara a la discrecion municipal.

Art. 162.- Condiciones de la fosa séptica.

En aquellos casos en que sean autorizadas fosas sépticas, las distancias de proteccion a las mismas y
a su sistema de drenaje seran las siguientes:

- Edificios: 1,50 mts. (3 mts. al sistema de drenaje)

- Limites de propiedad: 1,50 mts.

- Conducciones de agua a presion: 40 mts.

- Caminos: 1,50 mts.

- Arboles grandes: 3 mts.

- Cursos de agua o conducciones de agua por gravedad: 60 mts.
- Lagos, lagunas, etc.: 60 mts.

Constructivamente se atendran a la tipologia descrita en la Norma Tecnoldgica de la Edificacion
"Instalaciones de Salubridad, Depuracion” NTE-ISD.



CAPITULO 5.- ENERGIA ELECTRICA.

Art. 163.- Suministro.

La disposicion de energia eléctrica debera estar autorizada y garantizada por la Compaifiia
suministradora, la cual fijard& ademas las condiciones técnicas de ejecucion de las obras e
instalaciones.

Art. 164.- Dotaciones.

1.- Energia eléctrica

La dotacion minima a considerar en el cdlculo de la red eléctrica sera de 5,5 Kw/alojamiento mas la
correspondiente, conforme a su normativa especifica, a las instalaciones industriales, comerciales, de
equipamiento publico, etc.

2. Alumbrado publico

Los niveles de iluminacion del sistema de alumbrado publico no seran inferiores a los siguientes:

Clases de vias Nivel de iluminacién Factor de uniformidad
Acceso exterior y penetracion 20 lux 0,40
Distribucion 15 lux 0,30
Servicio 10 lux 0,25
Peatonales 5 lux 0,15

El Ayuntamiento, a fin de homogeneizar el sistema de alumbrado publico establecera el tipo de
luminaria, los baculos y las columnas a utilizar.

La fuente luminosa sera de vapor de sodio alta presion con los correspondientes equipos de reduccion
de consumo y proteccion. En casos especiales podran aceptarse lampara de vapor de mercurio (color
corregido).

En urbanizaciones de parcela minima superior a 2.500 m2, como minimo existird un punto de luz a la
entrada de cada parcela, el cual podré conectarse a la instalacion de B.T. propia.



Art. 165.- Redes y centros de transformacion.
En nucleos urbanos y urbanizaciones se tendra en cuenta lo siguiente:
1.- Las lineas de Alta y Baja tension asi como las de alumbrado publico seran subterraneas.

En aquellos lugares donde en la actualidad tales tendidos son aéreos se adoptaran politicas de
sustitucion de las redes aéreas por subterraneas. Para ello se suscribird un Concierto entre el
Ayuntamiento y la Compafiia Suministradora en el que se fijaran las actuaciones a acometer y los
plazos para llevarlas a efecto.

2.- Las casetas de transformacion podran ser subterrdneas o no; en cualquiera de los dos casos,
dispondran de las medidas de seguridad apropiadas en evitacion de accidentes. Las casetas que se
construyan en alzados conjugaran su estructura con la estética del conjunto en que se hallen incluidas.

CAPITULO 6.- OTROS SERVICIOS.
Art. 166.- Basuras y Limpieza.

Se preveran los servicios de recogida de basuras que sean necesarios, especificandose las
condiciones de su prestacion; se especificard también el programa de conservacion y limpieza de
viales, parques publicos, etc.

Se puede estimar la recogida de basura en unos 700 grs/hab/dia mas unos 200 grs/dia por cada
usuario de zonas deportivas, de recreo, etc.

Estara prohibido el vertido de basuras de cualquier tipo a los servicios de alcantarillado.

Todas las urbanizaciones, actuaciones urbanisticas, etc., se integraran en el servicio municipal de
recogida, vertido y eliminacion de residuos solidos a través de la correspondiente Ordenanza
Municipal, debiendo para ello dotar a la urbanizacion de los contenedores de basuras suficientes para
garantizar el servicio, que habran de situarse en celdillas realizadas al efecto en la via publica.

Mientras no sea posible disponer la gestion de la eliminacion de las basuras en vertedero o planta de
tratamiento de ambito comarcal, el vertido se hara en el vertedero municipal mediante capas
alternadas y compactadas de tierra y basura.

En caso de que sea necesario ubicar un nuevo vertedero con caracter provisional pero controlado, se
tendra en cuenta ademas de la no produccion de molestias lo siguiente:



- No se permitira situar los vertederos en zonas protegidas o de interés paisajistico.

- Tampoco se ubicaran en terrenos permeables (karsticos, arenosos, aluviales, etc.). Se requerira el
informe geoldgico favorable.

Art. 167.- Otros servicios urbanisticos.

Cuando procedan otras instalaciones como gas, teléfono, etc. en los planes y proyectos se
especificaran las condiciones concretas que han de cumplir en cada caso.

La instalacion de telefonia debera estar autorizada y garantizada por la Compafiia concesionaria del
servicio, la cual fijara ademas las condiciones técnicas de ejecucion de las obras e instalaciones.

Las lineas seran subterraneas. En aquellos lugares donde en la actualidad tales tendidos son aéreos
se adoptaran politicas de sustitucion de las redes aéreas por subterraneas. Para ello se suscribird un
Concierto entre el Ayuntamiento y la Compafiia Concesionaria en el que se fijaran las actuaciones a
acometer y los plazos para llevarlas a efecto.

Cuando procedan otras instalaciones como gas, television por cable, etc. en el planeamiento de
desarrollo se especificaran las condiciones concretas que han de cumplir en cada caso, conforme a las
instrucciones que al efecto le sean facilitadas por los Servicios Técnicos Municipales y, en su caso, por
las Compariias concesionarias o suministradoras.

Serd igualmente obligacion del promotor de las nuevas obras de urbanizacion la disposicion de las
sefiales de trafico que han de tener obligatoriamente la aprobacion de la Policia Local y de la
rotulacion de las calles y numeracion de los edificios en su caso, siendo el organismo asignado para
designar los nombres de las nuevas vias la Comision Municipal de Gobierno.



CAPITULO 7.- AREAS LIBRES.

Art. 168.- Definicion.

Se regulan en este capitulo las condiciones de disefio de los espacios destinados a areas libres en los
ambitos de los Estudios de Detalle, Planes Especiales, Planes Parciales y las condiciones de
urbanizacion de los indicados espacios sobre cualquier tipo de actuacion.

Las normas que a continuacion se expresan se complementan a su vez con las localizaciones de
caracter indicativo instituidos por esta Revision de las Normas para determinados sectores de suelo
urbanizable.

Art. 169.- Ajardinamiento.

Serd obligatorio proyectar y ejecutar ajardinamientos, que incluird los elementos necesarios de
mobiliario urbano, en los siguientes espacios:

1.- Pargues urbanos.

Areas libres de superficie superior a 5.000 m2 en las que sea posible inscribir un circulo de 50 mts. de
didmetro.

2.- Jardines.

Areas libres de superficie entre 1.000 y 5.000 m2 en las que sea posible inscribir un circulo de 30 mts.
de diametro.

3.- Areas peatonales.

Areas libres de superficie inferior a 1.000 y superior a 200 m2 en las que sea posible inscribir un
circulo de 12 mts. de didmetro.

4.- Red viaria.

En las calles peatonales de ancho superior a cuatro metros y en las aceras de las vias rodadas de
ancho superior a diez metros. En las isletas de trafico en las que se pueda inscribir un circulo de
didmetro superior a cuatro metros. En las superficies lineales resultado de retranqueo de la edificacion
de anchura superior a dos metros.



Art. 170.- Andlisis de suelos.
Se recomienda realizar analisis de suelo con una densidad minima de 5 catas por hectarea.

De acuerdo con el andlisis del suelo realizado se haran las operaciones de materia organica y abonos
minerales para dejarlo en condiciones idoneas de plantacion. Como minimo se aportaran 50
Toneladas/Ha de estiércol hecho y 150 unidades fertilizantes/Ha de N.P. y K.

Art. 171.- Plantaciones.

En funcion del tipo de darea libre 0 espacio viario a ajardinar se proyectaran plantaciones, separadas de
las areas de circulacion peatonal por bordillos jardineras de anchura minima de 7 cms. en un
porcentaje minimo que se sefiala en cuadro adjunto respecto al total de la superficie.

PARQUES JARDINES AREAS PEATONALES
40% 30% 20%

Estas plantaciones incluiran necesariamente arboles, arbustos y vivaces las especies no adaptadas a
la misma. El nimero minimo de arboles de didmetro minimo del tronco medido a 1,00 mts. del suelo,
de 5 cms., a situar en esta zona sera de 1 por cada 50 m2 de superficie plantada.

Se plantardn, ademas en las zonas peatonales y aisladas de éstas por alcorques, formados por
bordillos jardineros de al menos 7 c¢cms. de anchura y con dimension interior minima de 75 cms.,
arboles de caracteristicas idénticas a las citadas, hasta completar un numero total, con respecto a la
superficie del area libre, que satisfaga los minimos expresados en el siguiente cuadro.

PARQUES JARDINES AREAS PEATONALES
N°/100 m2 N°/100 m2 N°/100 m2
3 4 2

En los espacios viarios el nimero minimo de arboles sera:

Calle peatonales > 4,00 m. Cada acera de vias >10,00 mts. Isletas > ® 4 m.

2 cada 5 mts. 1 cada 7 mts. 2




Art. 172.- Zonas peatonales.

Las zonas peatonales se proyectaran de modo que al menos dispongan de drenaje, base de tipo
granular y material de acabado que podra ser en un 80% de la zona peatonal a base de albero
compactado, enchinado, arena fina, etc. El resto, conformando itinerarios, pavimentado con terrazo.

Art. 173.- Areas de juegos de nifios.

En areas libres de superficie superior a 3.000 m2 se proyectaran areas de juegos de nifios de entidad
superficial del 10% de la superficie total, pudiendo disminuir en parques a un 50%. El ndmero de
aparatos por Ha. sera de 7 elementos en jardines mayores de 3.000 m2, y 5 elementos en parques.
Art. 174.- Mobiliario urbano.

Se dispondran en los parques, jardines y areas peatonales bancos a razon de 20 Ud/ha en parques,
35 en jardines y 40 en dreas peatonales. Las papeleras se proyectaran en numero no inferior a 25
papeleras/ha.

En las vias se dispondran un banco cada 50 mts. y una papelera cada 25 mts.

Art. 175.- Instalaciones de riego.

En los parques, jardines y areas peatonales se dispondra de un caudal de agua para riego, medido en
estiaje, de 0,50 I/seg/Ha sobre superficie plantada. Ademas se habra de contar por dia con 150 litros
por arbol.

En los casos en que la naturaleza del terreno lo permita se practicaran pozos en el propio jardin que
garanticen la autonomia de riego en periodos de sequia y se instalara un grupo bomba que dé una
presion de 3 atmdsferas en boquilla.

La distribucién de las bocas de riego asegurara que se riega toda la superficie del jardin, lo que se
justificara con cdlculos y gréaficos necesarios. En cualquier caso la maxima distancia entre bocas sera
de 30 metros. En caso de proyectarse plantaciones de césped el riego habra de ser por aspersion fija.
Se utilizara como sistema de riego preferente la instalacion por goteo en todas las zonas verdes.

Art. 176.- Alumbrado.

Se dispondran los puntos de luz precisos, luminarias sobre farola o de suelo, que aseguren un nivel de
iluminacién de fondo de 5 lux.



CAPITULO 8.- NORMATIVA TECNICA DE URBANIZACION PARTICULAR PARA EL ROMERAL
PIAMONTE.

Art. 177.- Ambito de aplicacién.

El &mbito de aplicacion de esta Normativa particular estd delimitado por las Unidades de Ejecucion en
Suelo Urbano de Romeral, Piamonte y Lagar de las Pitas, asi como las parcelaciones realizadas en la
zona del Romeral.

Art. 178.- Red viaria.

Las alineaciones de la red viaria, distancia entre cerramientos de parcela, quedan definidas en Suelo
Urbano en los planos de alineaciones correspondientes de la Revision y Modificacion de las Normas
Subsidiarias.

No se presupone en principio una seccion tipo para los viales entendiéndose que aquellos cuya
anchura entre cerramientos sea igual o inferior a 7 mts. de ancho no dispondran de reserva de
aparacamiento anejas a la red viaria. Se dispondra una plataforma de 5 mts. de ancha para el paso de
vehiculos y unas aceras de hormigon de 1m. como minimo.

Las plazas de estacionamiento que resulten de la aplicacion de los estandares legales, que no seran
inferiores a una plaza por alojamiento, se dispondran al 100% en el interior de las parcelas, de forma
que el posible aparcamiento que se produzca en los viales sea de vehiculos de visitantes.

Los viales se pavimentaran con calidad minima de 20 cms. de base granular, 15 cms. de arido grueso
y doble riego asfaltico superficial, recomendandose no obstante la sustitucion del doble riego asfaltico
por una capa de 6 cms. de asfalto en caliente.

En todos los casos se garantizara la estabilidad de las plataformas asi como el drenaje superficial de
aguas pluviales.

Art. 179.- Abastecimiento de aguas.

Los proyectos de urbanizacion de las Unidades de Actuacion justificaran documentalmente, los
caudales de agua disponibles, su procedimiento de captacion (en ningun caso se permitira derivar
agua de los canales o acequias de riego ni siguiera para el riego de las posibles hurtas o cultivos
interiores), la adecuacion y garantia sanitaria de las aguas para el consumo humano y el trazado y
caracteristicas de la red de distribucion, depdsitos, etc.



Se establece como dotacion minima la de 1m3/aloj/dia.

La explotacion de los sistemas de abastecimiento y distribucion correspondera a las entidades
administradoras o conservadoras de los mismos. Se recomienda la instalacion de contadores
domiciliarios.

Art. 180.- Saneamiento.

Los proyectos de urbanizacion desarrollaran en todo el &mbito de cada respectiva Unidad de Actuacion
una red de alcantarillado exclusivamente para aguas residuales cuyas conducciones constructivas y de
calculo seran las mismas que las establecidas en la normativa técnica general. El diametro minimo de
los colectores sera de 20 cms. y en todo caso su dimensionamiento se efectuard teniendo en cuenta
que deberan admitir los caudales de residuales procedentes de otras Unidades de Actuacion distintas
en el caso de que éstas tengan que evacuar forzosamente a través de dichos colectores, dado que la
delimitacion de Unidades no coincide con la division de cuencas vertientes.

Se recomienda la unificacion de vertidos de cada Unidad de Actuacion reciba o no el total o parte de
los vertidos de Unidades aguas arriba que deben canalizar sus aguas residuales a través de aquella.

Al final de cada punto de vertido y siempre en el exterior del suelo urbano, es decir, en Suelo No
Urbanizable, se dispondran fosas sépticas colectivas, las cuales se atendran a las condiciones
establecidas por ellos en la normativa general.

La entidad encargada del mantenimiento y conservacion del servicio, procedera periodicamente a la
limpieza de las fosas sépticas.

Los pozos negros y fosas sépticas individuales quedan prohibidos absolutamente, debiendo utilizarse
las existentes, mediante la ejecucion de acometidas domiciliarias a la red de alcantarillado.

El servicio de basuras municipal atenderd la recogida mediante la difusion de un itinerario y la
aplicacion de la correspondiente Ordenanza. los proyectos de Urbanizacion de las Unidades de
Actuacion preveran los puntos de concentracion de las basuras, disponiendo los necesarios
contenedores de forma que se permita la definicion de un itinerario Iogico de recogida, y con la
capacidad necesaria al menos para dos dias. (Suponemos 2,5 Kg/alojamiento/dia).

Se prohibe el vertido indiscriminado de basuras y la formacion de vertederos. Todas las basuras
deberan ser conducidas al vertedero municipal.



Art. 181.- Energia eléctrica.

La disposicion de energia eléctrica debera estar autorizada y garantizada por la Compaifiia
suministradora la cual fijara ademas las condiciones técnicas para la realizacion de los proyectos de
Urbanizacion y la ejecucion de las obras.

Se recomienda la subterranizacion de las canalizaciones de Alta y Baja Tension. En cualquier caso la
gjecucion y disposicion de canalizaciones, tendidos y centros de transformacion se efectuaran con las
adecuadas medidas de seguridad y de acuerdo con la legislacion especifica vigente.

La dotacion minima a considerar serd de 3,2 Kw/alojamiento.
Se dispondra un punto de luz a la entrada de cada parcela, el cual estara conectado a la red de Baja

Tension propia, la fuente luminosa podra ser ldmpara de incandescencia, estando en todo caso dotada
de proteccion contra viento y lluvia.



TITULO VI

NORMAS DEL SUELO URBANO

CAPITULO 1.- NORMAS GENERALES DEL SUELO URBANO.
Art. 182.- Definicion.

Constituyen el suelo urbano los terrenos que la presente Revision de las Normas Subsidiarias definen
como tales y aquellos que, su desarrollo y ejecucion del Planeamiento, alcancen tal cualidad por
cumplir los requisitos exigidos en el articulo 78 parrafo a) de la vigente Ley sobre Régimen del Suelo y
Ordenacion Urbana. Forman el suelo urbano del término municipal de Alhaurin de la Torre los:

- Nucleo principal de Alhaurin de la Torre.

- Nucleos secundarios de Zapata, el Pefidn, Torrealqueria, Santa Amalia, Romeral y Mestanza.
- Urbanizacion marginal de Romeral- Piamonte y Tabico.

- Urbanizaciones residenciales.

En los planos de Estructura General y organica del territorio, y en los planos de Gestion, se definen
con precision los limites del suelo urbano: Su ordenacion y zonificacion, a efectos de aplicacion de la
normativa especifica, se grafian en los planos de Calificacion y en el Plano de gestion se describen las
areas sometidas a planeamiento posterior, los ambitos sujetos a operaciones de distribucion de
beneficios y cargas y las Actuaciones Aisladas.

Art. 183.- Desarrollo del Suelo Urbano.

En el suelo urbano las determinaciones de la Revision de las Normas Subsidiarias son de continua
aplicacion directa. No obstante, en las Actuaciones Urbanisticas en que expresamente se sefiala en
las Normas Particulares de las mismas, sera preceptiva la aprobacion de la figura de planeamiento
indicada en desarrollo de esta Revision, que contengan los aspectos que en dicha Normativa Particular
se expresan, y de las operaciones de reparcelacion o compensacion, segun los casos para la
equitativa distribucion de las cargas y beneficios derivados del Planeamiento.



Se redactaran, asimismo, Estudios de Detalle en desarrollo del Planeamiento superior, para:

- Modificar o trazar alineaciones y rasantes en edificacion y/o alineaciones de redes viarias
secundarias de servicio exclusivo de la actuacion.

- Ordenar volumenes de acuerdo con las previsiones de la Revision de las Normas Subsidiarias y
Planeamiento que lo desarrolle.

Art. 184.- Ejecucion del Suelo Urbano.
Los diferentes tipos de actuaciones que se determinan en suelo urbano son los siguientes:
1.- Actuacion aislada.

En que el objeto exclusivo de la actuacion es la liberacion para uso publico (vial, verde o equipamiento)
de terrenos de propiedad privada y/o la realizacion de las obras pertinentes que permitan su utilizacion
conforme al destino previsto en la Revision de las Normas subsidiarias, no siendo posible la
delimitacion de un Poligono sobre el que repercutir esa carga.

2.- Actuacion Urbanistica.

En que se delimita un area sobre la que sera precisa una actuacion conjunta destinada a la cesion de
equipamiento, areas libres o viales al servicio de la actuacion, o la urbanizacion del conjunto, 0 a
ambas cosas a un tiempo. En algunas de ellas se habran de redactar la figura de planeamiento
prevista en la Normativa Particular que complementen y desarrollen las determinaciones de la Revision
de las Normas Subsidiarias.

Art. 185.- Edificacion del Suelo Urbano.

Las parcelas urbanas podran ser edificadas de acuerdo con las Normas Reguladoras de la edificacion
y para ser destinadas a los usos permitidos en las Normas Reguladoras de los mismos de esta
Normativa, cuando tengan la condicion de solar. Asimismo se cumpliran las Ordenanzas de Uso y
Edificacion que se contemplan en este Titulo.

El Ayuntamiento podra autorizar, exigiendo las garantias pertinentes y si considera su conveniencia, la
gjecucion simultanea de las obras de urbanizacion y edificacion. En cualquier caso los Proyectos
redactados para ambas obras deberan ser presentados en documentos separados.

Transcurrido un plazo de dos afios desde la aprobacion definitiva de la presente Revision de las
Normas Subsidiarias 0 desde que las parcelas adquieran la cualidad de solar con la recepcion



provisional de las obras de urbanizacion, dichos solares deberan ser edificados. En caso contrario se
podran tomar por la Administracion las acciones pertinentes que se regulan en los articulos 156 y
siguientes de la Ley del Suelo asi como en el Reglamento de Edificacion Forzosa y Registro Municipal
de solares.

Art. 186.- Zonas.

El Suelo Urbano se regula estableciendo las siguientes zonas a efectos de aplicacion de la normativa
especifica.

- Zona de casco tradicional popular. N 1

- Zona de ensanche historico. N 2

- Zona de ensanche alojamientos en serie. N 3

- Zona de ensanche moderno. N 4

- Zona de alojamientos aislados y adosados. N 5

- Zona de alojamientos aislados unifamiliares. N 6

- Zona de alojamientos aislados plurifamiliares. N 7

- Zona de ensanche marginal. N 8

- Zona de alojamientos unifamiliares aislados (residencial agricola). N 9
- Zona hotelera. H

- Zona comercial. C

- Zona industrial. |

A los efectos de precisar la normativa de aplicacion a cada zona, se dividen éstas en subzonas, que se

diferencian entre si'y con la zona en el valor de algunos parametros de la ordenacion y edificacion y
por prescripciones particulares acordes con sus caracteristicas urbanisticas singulares.



Art. 187.- Normas para las Actuaciones Aisladas (A.A.).

1. Normas Generales.

En aquellas actuaciones urbanisticas sobre el suelo urbano, que se preveen expresamente en esta
Revision de las Normas Subsidiaria para la liberacion de espacios destinados al uso y dominio publico,
y en las que no ha sido posible delimitar desde el Planeamiento un Poligono sobre el que repercutir las
cargas derivadas de esa liberacion, se han determinado actuaciones aisladas.

De acuerdo con las previsiones temporales que se sefialan en esta Revision, la Administracion iniciara
las acciones pertinentes para la consecucion de los terrenos objeto de la actuacion, y la realizacion de
las obras pertinentes para el uso previsto.

2.- Consecucion de los terrenos.

La prevision de Actuacion Aislada implica la declaracion de utilidad publica y necesidad de ocupacion
de terrenos a los fines de expropiacion forzosa de las superficies necesarias a los objetivos de
planeamiento. No obstante podrd alcanzarse entre los particulares y Administracion un acuerdo de
venta de dichos terrenos que evite los tramites del procedimiento expropiatorio, acuerdo que podra
igualmente alcanzarse en el procedimiento del justo precio iniciado aquél.

El coste de la expropiacion podra ser sufragado por el particular, que a su instancia lo asuma, como la
forma de dar cumplimiento a obligaciones contraidas con el municipio.

Los costes de la actuacion, consistentes en la expropiacion de los terrenos, posibles indemnizaciones
de derechos reales constituidos sobre aquellos, y las obras que hayan de realizarse, o éstos Ultimos
solamente en los casos en que actue sobre suelo de titularidad publica, y por las razones indicadas de
imposibilidad de equitativa distribucion de las cargas derivadas de las previsiones de la Revision de las
Normas Subsidiarias seran a cargo de la Administracion Publica.

Sin embargo, si de dichas Actuaciones Aisladas resultaren fincas o sectores especialmente
beneficiados, podra repercutirse el costo de la actuacion, incluida la indemnizacion expropiatoria, entre
los propietarios de dichas fincas o sectores con arreglo a la Ley.

En las rectificaciones de alineacion se cederan gratuitamente los terrenos afectados por la misma,
salvo que la afeccion sea de tal entidad que los terrenos a ceder cumpliesen en superficie, longitud de
fachada, ancho de fachada y fondo edificable con el pardmetro de parcela minima contenida en la
Normativa Particular correspondiente, procediéndose en este caso de acuerdo con los supuestos de
expropiacion, convenio, acuerdo o permuta que la Administracion actuante considere oportuno.



3. Ejecucion obras de urbanizacion.

La ejecucion de las obras de urbanizacion, incluidas las de demolicién, en su caso, de elementos
preexistentes, seran realizadas por la Administracion actuante que redactara para ello el
correspondiente Proyecto de acuerdo con las Normas Técnicas de Urbanizacion de esta Revision de
las Normas Subsidiarias.

Art. 188.- Normas para las Actuaciones Urbanisticas (A.U.).
1.- Normas generales.
Se han delimitado Actuaciones urbanisticas en el suelo urbano con objeto de:

- En residuos de suelo vacantes de edificacion, posibilitar la misma con las necesarias dotaciones de
equipo e infraestructuras. A éstas se las denomina Actuaciones de cesion y urbanizacion.

- En dreas consolidadas por la edificacion, pero carentes de urbanizacién o con servicios urbanisticos
insuficientes, dotarlas de ésta. A éstas se las denomina Actuaciones de Urbanizacion.

- En areas consolidadas por la urbanizacion pero que no han realizado las cesiones del suelo
previstas. A éstas se las denomina Actuaciones de cesion.

En todas ellas se trazan desde la Revision de las Normas Subsidiarias las redes viarias fijando sus
alineaciones, se ubican los terrenos destinados a uso publico (areas libres o equipamientos), a la vez
que se determina el tipo o tipos de edificacion como consecuencia de los aprovechamientos originados
(edificabilidad bruta) y/o las tipologias edificatorias de los terrenos circundantes.

2.- Desarrollo de las Actuaciones Urbanisticas.

Con caracter general se precisa la redaccion de planeamiento, (Plan Especial, Estudio de Detalle),
para el desarrollo de las Actuaciones Urbanisticas previstas, siendo en estos casos posible la
tramitacion simultdnea de la figura de planeamiento y el Proyecto de Urbanizacion en documentos
separados, siendo condicion necesaria para la calificacion la aprobacion definitiva de los mismos.

No obstante lo anterior, figura en la Revision de las Normas Subsidiarias Actuaciones que no requieren
la redaccion de planeamiento previo, de acuerdo con lo previsto en la normativa particular de cada
actuacion.



3. Ejecucion de las Actuaciones Urbanisticas de cesion y urbanizacion.

En aquellas A.U. en que son precisas aperturas viarias, cesion de areas libres y/o equipamientos sera
preciso repartir las cargas y gravamenes que la actuacion comparta entre los propietarios del suelo.

El sistema a emplear para ello sera preferentemente el de compensacion, pudiéndose utilizar no
obstante el de cooperacion por acuerdo municipal. En caso de propietario tnico de la Actuacion del
sistema preferente sera el de compensacion.

En las A.U. que se ejecuten por el sistema de compensacion se habra de redacta por el/los
propietarios Proyecto de Compensacion para asignar a los diferentes propietarios  los
aprovechamientos que les correspondan, indemnizar los usos y edificaciones existentes en su caso,
liberar para la Administracion las redes viarias, areas libres y equipamientos que se sefialan y repartir
entre los propietarios los gastos derivados de las obras de urbanizacién. Simultdneamente o a
continuacion se redactara en todos los casos Proyecto de Urbanizacion, para su tramitacion en el
Ayuntamiento, que cumpla los requisitos exigidos en la normativa especifica y de acuerdo con el cual,
y bajo la direccion de técnico competente, se ejecutaran las obras de las cuales se expedira certificado
final por la Direccion Facultativa como condicion indispensable para su recepcion provisional.

En las AU. a ejecutar por el sistema de cooperacion sera necesario redactar Proyecto de
Reparcelacion con fines idénticos a los antes sefialados para el de Compensacion. La reparcelacion
preferentemente sera fisica, pero en zonas muy consolidadas podra determinarse reparcelacion
econdmica o a la mixta.

4.

Ejecucion de las Actuaciones urbanisticas de urbanizaciones.

Son Actuaciones que requieren la redaccion y tramitacion de un Proyecto de Urbanizacion para su
gjecucion. Vienen sefialadas las mismas en los Planos de Gestion.

Los costos derivados de la ejecucion de las obras seran repercutidos a todos los propietarios de la
A.U. mediante Proyecto de Reparcelacion, o el expediente adecuado de acuerdo con el Sistema de
Actuacion previsto.

5.- Edificacion de las Actuaciones Urbanisticas.

De acuerdo con las alineaciones previstas en la Revision de las Normas Subsidiarias, las Ordenanzas
de uso y edificacion aplicable y, en su caso, con la figura de planeamiento definitivamente aprobada,
las parcelas podran ser edificadas posterior o simultdneamente a urbanizacion. En el segundo caso el
Ayuntamiento, que podrd, 0 no, permitir esta simultaneidad, habrd de exigir a los particulares las
garantias economicas suficientes para asegurar la correcta urbanizacion.



6.- Plazos para el desarrollo y ejecucion de las Actuaciones Urbanisticas.

Los plazos maximos para la presentacion y aprobacion, en su caso, de las figuras de planeamiento,
Proyecto de Compensacion o Reparcelacion, Proyecto de Urbanizacion e inicio de las obras de
urbanizacion, se fija en dos afios, contados a partir de la aprobacion definitiva de las presentes
Normas.

En los casos en que el Sistema de Actuacion sea el de Cooperacion estos plazos obligan a la
Administracion, pudiendo los particulares, en caso de incumplimiento, iniciar las medidas previstas en
la Ley para instar a la misma al comienzo de las actuaciones o a que se determine el cambio de
sistema de actuacion.

En el supuesto de incumplimiento de plazos en una Actuacion Urbanistica en que el Sistema fijado sea
el de Compensacion, el Ayuntamiento podra previo acuerdo municipal, cambiar el Sistema de
Actuacion bien a Cooperacion o Expropiacion.

Art. 189.- Normas Particulares.

Agrupadas por nucleos de poblacion en los que se enclavan, se fijan en las fichas siguientes las
caracteristicas particulares y normativas de aplicacion en todas las Actuaciones Aisladas y
Actuaciones Urbanisticas en Suelo Urbano del Municipio de Alhaurin de la Torre.

CAPITULO 2.- ORDENANZAS DE USO Y EDIFICACION.
Art. 190.- Ordenanzas generales.

Seran de obligado cumplimiento las Normas Generales de Proteccion recogidas en el Titulo Il y las
Normas Reguladoras de los usos que constituyen el Titulo Ill de esta Normativa Urbanistica en cuanto
a la compatibilidad de los mismos entre si, posicion de la edificacion cudles de entre los usos,
compatibles con caracter general, no podran ubicarse en cada zona concreta.

Serdn asimismo de aplicacion preceptiva las Normas Reguladoras de la edificacion, Titulo IV de esta
Normativa, con las determinaciones que la precisan y completan, tanto en las Ordenanzas Particulares
de la Revision de las Normas Subsidiarias como de los Planeamientos que en desarrollo de las
mismas se redacten y aprueben.

Seran de obligado cumplimiento la Normativa Técnica de Obras de Urbanizacion, recogidas en el
Titulo VI de esta normativa, para todas aquellas actuaciones que requieran la realizacion de obras de
urbanizacion.



CAPITULO 3.- ORDENANZAS PARTICULARES DE USO Y EDIFICACION.

Art. 191.- Casco Tradicional Popular (N1).

1.- Definicion.

Constituyen, y por tanto estan sujetos a la Ordenanza N1, los asentamientos tradicionales en los que
la edificacion popular ha predominado sobre cualquier otra, con caracteristicas peculiares debidas a
una topografia generalmente accidentada, con parcelaciones menudas e irregulares, con grandes
ocupaciones de la parcela y composicion libre de fachada.

2.- Tipo de edificacion.

Alineada y adosada. En aquellas zonas sometidas a esta Ordenanza y que se haya previsto un cambio
en la alineacion actual, de acuerdo con los planos de alineaciones de estas Normas, se habra de
solicitar previamente a la licencia de edificacion la Alineacion Oficial.

3.- Usos.

El uso dominante es el residencial de alojamiento, tanto de propiedad vertical como horizontal, por ello,
so6lo se admiten los siguientes usos:

- Alojamientos de propiedad vertical u horizontal.

- Los definidos en el Art. 43 de estas Normas como Usos Residenciales y de Equipo Publico, que
tendran caracter de usos compatibles, a excepcién de las discotecas, talleres de reparacion de
cualquier tipo de vehiculos, estaciones de servicio y aparcamiento en edificio exclusivo que no se
permiten.

- Usos prohibidos los restantes.

4.- Unidad méaxima de actuacion.

La unidad de actuacion obligatoria para la edificacion sera la parcela catastral actual. Se permitiran, no
obstante agrupaciones de un maximo de dos parcelas catastrales.

En parcelas superiores a 500 m2 sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un
Estudio de Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores, la integracion del edificio con el
entorno y las edificaciones colindantes.



5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera la que cumple los siguientes minimos dimensionales:

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
40,00 3,50 3,00 3,50

6.- Altura de la edificacion y nimero de plantas.

El nimero méximo de plantas permitidas sera de P.B. + 1 + Atico (10 mts.) medidos desde la rasante
definida segun se indica en las Normas Reguladoras de la edificacion.

En aquellas parcelas que den frente a la calle Malaga, en su tramo comprendido entre la Plaza San
Sebastian y la Plaza de la Concepcion, calle Alamos, calle Gélvez Ginachero, Avda. de Espafia y
solares con fachada a la Plaza de la Concepcidn, se permitird un nimero maximo de plantas de P.B.+
2 + Atico (13 mts.).

La planta atico tendra el siguiente tratamiento:

La planta atico quedard inscrita dentro de los planos tedricos de cubierta con inclinacion méaxima de
4507 trazados desde la linea de unién del paramento vertical de la fachada o fachadas a vial o espacio
publico, y el plano horizontal de la cota superior del forjado de la planta alta sobre la que se apoya. No
se podra superar en ningun caso, los 4,50 mts. de altura medidos desde la cota superior del forjado
sobre el que se apoya. En esta medicion, se incluye el remate de la cubierta y cualquier otro elemento
de cubricion, a excepcion del caseton de ascensores, siempre que el mismo quede separado mas de 3
mts. de la fachada a vial 0 espacio publico, y quede integrado en la cubierta de la edificacion.

Los planos verticales que aparezcan en cubierta bien sean de fachada o huecos de ventana, habran
obligatoriamente de retranquearse 2,0 mts. medidos desde el plano de la fachada.

En el supuesto caso de que la cota superior del forjado sobre el que se apoya la planta atico, estuviese
por debajo de la altura maxima permitida (7 mts. para PB + 1, 8, 10 mts. para el caso de PB + 2) se
podra elevar un peto vertical hasta la altura maxima permitida, y a partir de ahi trazar el plano teorico
de 45° de inclinacion maxima.

A los efectos de medicion de altura y nimero de plantas se cumplird con lo previsto en el Art. 100 de
estas Normas, a excepcion del caso de la planta atico donde no se podra sobrepasar con ningun tipo
de construcciones los 4,50 mts.



En el caso de edificios con altura de P.B. + 2 + &tico, la edificabilidad mé&xima destinada a un uso
residencial de alojamiento no podra ser superior a un tedrico edificio de P.B. + 2, debiendo el resto de
la superficie construida dedicarse a otro de los usos admitidos en la Ordenanza.

7.-  Ocupacion de la parcela.

En términos generales se pueden ocupar la parcela por la edificacion con el siguiente criterio:

- 100 % de la edificacion en Planta Baja.

- 100 % de la edificacion en Plantas Altas. En el caso de existir habitaciones vivideras que no den
fachada a vial o espacio publico, se dispondra un patio que habrd de cumplir con lo dispuesto en el
articulo 114 de esta Normativa.

8.- Vuelos.

Se permiten vuelos abiertos (balcones) y cerrados acristalados (cierros). Las ménsulas en cualquier
caso seran inferior a 0,60 mts.

La defensa de ambos (barandillas) sera necesariamente liviana y de caracteristicas diafanas.

El vuelo del cuerpo superior del cierro, con respecto al inferior sera como méximo de 0,10 mts.

La relacion entre la longitud total de los vuelos y el ancho de la fachada sera inferior a 2/3. La longitud
de cada vuelo serd inferior a dos metros, debiendo cumplirse a la vez con lo dispuesto en el Art. 112
de estas Normas.

9.- Retranqueos.

No se permiten retranqueos en plantas bajas y altas, a excepcion claro estd de la planta atico que
habra de tratarse segun lo definido anteriormente.

10.- Elementos salientes de edificacion.
Se dispondran de acuerdo con las Normas Reguladoras de la edificacion.

En el caso particular de "anuncios" el vuelo maximo permitido serd de 10 c¢m., debiendo el mismo
situarse de forma integrada dentro del limite de Planta Baja.

Se prohibe todo tipo de rétulos o anuncios en Plantas Altas y sobre la cubierta del edificio.



11.- Criterios de composicién y ejecucion.

A fin de garantizar la pervivencia de las constantes tipologicas de esta zona en los procesos de
renovacion edificatoria, se marcan las siguiente normas de composicion y ejecucion.

a) En el Proyecto de edificacion se disefiaran necesariamente las fachadas incluyendo las plantas
bajas sea cual sea el uso a que se destinen de modo que se asegure que las constantes tipoldgicas de
la zona son respetadas, lo que se justificard con documentacion complementaria, tanto grafica como
fotogréfica de la zona, y con especial atencion a:

- Alturas en las plantas.

- Cornisas y demas elementos compositivos salientes.
- Vuelos.

- Materiales de acabado.

b) Todos los huecos de fachada se disefiaran simétricos respecto a ejes verticales, que se tomaran
como referencia para la ordenacion, de todos sus elementos predominado la dimension vertical sobre
la horizontal del hueco.

Se justificara graficamente el acuerdo de la fachada de la edificacion proyectada con las existentes,
debiéndose, si ello es preciso para conseguirlo, aumentar las alturas de las plantas e incluso superar la
maxima permitida, exclusivamente en altura y nunca en nimero de plantas.

c) La superficie de los huecos de fachada habra de ser inferior al 50% de la superficie total de la
misma.

d) En cada planta la altura de los dinteles sera comun para todos los huecos.
e) Los materiales a utilizar seran los siguientes:

- Cubiertas. Se empleara teja curva cerdmica en su color natural o vidriadas.
Se admiten terrazas y azoteas.

- Fachada. Se empleara enfoscado y pintura en tonos claros. Se prohiben los chapados en marmol,
azulejos, etc., y la fabrica de ladrillo a cara vista, permitiéndose ésta ultima como decoracion o remate
sin ser el material principal de la fachada. Los materiales citados o similares se podran emplear en
z6calo en Planta Baja.

- Miradores acristalados, cierros. Debera predominar en sus proporciones el alto sobre el ancho,
utilizandose para su construccion madera o hierro.



- Aleros y balcones. En ningun caso, estos elementos deberan ser considerados como prolongaciones
de forjado, debiendo tener sus elementos estructurales un canto maximo de 15 cm. Los balcones no
deberan estar formados con antepechos de obra de fabrica u otro material que no sea el modelo
tradicional de cerrajeria formada por barras verticales de altura no inferior a 1,20 mts. con separacion
minima entre ellos de 11 cm.

12.- Reservas de aparcamiento.

Se dispondran plazas de aparcamiento en la edificacion, de acuerdo con lo previsto en el art.
54 de estas normas. Se exceptuan del cumplimiento de las reservas de aparcamiento, aquellas
edificaciones en que el nimero de plazas a prever de acuerdo con el articulo antes citado sea inferior
atres plazas.

Art. 192.- Ensanche Histérico (N2).
1.- Definicion.

Constituyen, y por tanto estadn sujetos a la ordenanza N2, los nucleos tradicionales en que la
edificacion predominante se debe a un disefio previo de "experto”, la parcelacion es generalmente
estrecha y profunda y las intervenciones edificatorias en época proxima no han alterado
substancialmente el paisaje urbano, que desde este Planeamiento, se considera valioso y de obligada
conservacion.

2.- Tipo de edificacion.

Alineada a vial y adosada conformando manzanas cerradas. En aquellas zonas sometidas a esta
Ordenanza y que se haya previsto un cambio en la alineacion actual, de acuerdo con los planos de
alineaciones de estas Normas, se habra de solicitar previamente a la licencia de edificacion la
Alineacion Oficial.

3.-  Usos.

El uso dominante es el residencial de alojamiento, tanto de propiedad vertical como horizontal, por ello,
so6lo se admiten los siguientes usos:

- Alojamientos de propiedad vertical u horizontal.

- Los definidos en el Art. 43 de estas Normas como Usos Residenciales y de Equipo Publico, que
tendran caracter de usos compatibles, a excepcién de las discotecas, talleres de reparacion de
cualquier tipo de vehiculos, estaciones de servicio y aparcamiento en edificio exclusivo que no se
permiten.



- Usos prohibidos, los restantes.
4.- Unidad maxima de actuacion.

La unidad de actuacion obligatoria para la edificacion sera la parcela catastral actual. Se permitiran, no
obstante agrupaciones de un maximo de dos parcelas catastrales.

En parcelas superiores a 500 m2 sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un
Estudio de Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores, la integracion del edificio con el
entorno y las edificaciones colindantes.

5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera aquella que cumpla las siguientes condiciones dimensionales
minimas:

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
80,00 3,50 3,00 6,00

No obstante, seran edificables aquellas parcelas de superficie inferior a 80 mts. que por situacion y
condiciones no puedan agregarse a otra colindante para cumplimentar los minimos antes expresados.

6.- Ocupacion de la parcela.

Se dispondréa en todas las plantas un patio unitario que, cumpliendo los minimos establecidos para los
patios de luces fijados en el Art. 114 de la Normativa, y que tengan una superficie minima en m2 igual
a 1,5 veces la anchura media de la parcela en metros, no siendo inferior al patio minimo de 3 x 3 m2
de luz y ventilacion y localizandose dicho patio no dando fachada a vial. En planta baja se permite una
ocupacion del 100% cuando el uso en la citada planta no sea de alojamiento.

La ocupacion de las plantas altas queda limitada a un fondo maximo edificable que se fija en 15,00 m.
con las condiciones expresadas en las Normas Reguladoras de la Edificacion.

Cuando la profundidad de la parcela supere los 20 m. medidos desde la alineacion a vial sera
obligatoria la siguiente disposicién de ocupacion de la parcela con la siguiente disposicion tipoldgica

que habra de cumplirse en todas las plantas, incluida la baja (ver grafico 2).

- Un primer cuerpo edificado de 10 m. de profundidad con ocupacion del 100%.



- Un segundo cuerpo edificado de 5 m. de profundidad adosado al anterior con ocupacion del 50%
dejando el resto como patio unitario con las condiciones minimas del patio de luces.

- Un tercer cuerpo de 5 m. de profundidad adosado al anterior con ocupacion del 100%.
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La superficie que se ha de dejar libre en la tercera crujia (entre 10,00 y 15,00 m. de profundidad) se
podra contabilizar a los efectos definidos en el primer parrafo de este apartado. Esto equivale a que
ese admite la disgregacion en dos del patio alli exigido como unitario, con la Unica condicién de que
ambos cumplan lo exigido para los patios alli exigido como unitario, con la unica condicion de que
ambos cumplan lo exigido como unitario, con la tnica condicion de que ambos cumplan lo exigido para
los patios de luces en las Normas Reguladoras de la Edificacion.

7.- Altura maximay ndmero de plantas.

El nimero maximo de plantas permitidas sera de P.B. + 1 + Atico (10 mts.) medidos desde la rasante
definida segun se indica en las Normas Reguladoras de la edificacion.

En aquellas parcelas que den frente a la calle Real, calle Juan Carlos I, Avda. de Espafia, calle Isaac
Peral y Plaza San José, se permitird un nimero maximo de plantas de P.B.+ 2 + Atico (13 mts.). En
aquellas parcelas que den frente a la Plaza de San Sebastian se permitira un nimero maximo de
plantas de PB + 3 (13 mts.)

La planta atico tendrd el siguiente tratamiento:

La planta atico quedara inscrita dentro de los planos teoricos de cubierta con inclinacion maxima de
45° trazados desde la linea de unidn del paramento vertical de la fachada o fachadas a vial o0 espacio
publico, y el plano horizontal de la cota superior del forjado de la planta alta sobre la que se apoya. No
se podra superar en ningun caso los 4,50 mts. de altura medidos desde la cota superior del forjado
sobre el que se apoya. En esta medicion, se incluye el remate de la cubierta y cualquier otro elemento
de cubricion, a excepcion del casetdn de ascensores, siempre que el mismo quede separado mas de 3
mts. de la fachada a vial 0 espacio publico y quede integrado en la cubierta de la edificacion.



Los planos verticales que aparezcan en cubierta bien sean de fachada o huecos de ventana, habran
obligatoriamente de retranquearse 2,0 mts. medidos desde el plano de la fachada.

En el supuesto caso de que la cota superior del forjado sobre el que se apoya la planta atico, estuviese
por debajo de la altura maxima permitida (7 mts. para PB + 1, 8, 10 mts. para el caso de PB + 2) se
podra elevar un peto vertical hasta la altura maxima permitida, y a partir de ahi trazar el plano teorico
de 45° de inclinacion maxima.

A los efectos de medicion de altura y nimero de plantas se cumplird con lo previsto en el Art. 100 de
estas Normas, a excepcion del caso de la planta atico donde no se podra sobrepasar con ningun tipo
de construcciones los 4,50 mts.

En el caso de edificios con altura de P.B. + 2 + atico, la edificabilidad maxima destinada a un uso
residencial de alojamiento no podré ser superior a un tedrico edificio de P.B. + 2, debiendo el resto de
la superficie construida dedicarse a otro de los usos admitidos en la Ordenanza.

8.- Vuelos.

Se permiten vuelos abiertos (balcones) y cerrados acristalados (cierros). La ménsula en cualquier caso
serd inferior a 0,60 metros.

La defensa de ambos (barandilla) serd necesariamente liviana y de caracteristicas diafanas.
El vuelo del cuerpo superior del cierro con respecto al inferior serd como maximo de 0,10 metros.

La relacion entre la longitud total de los vuelos y el ancho de la fachada serd inferior a dos metros,
debiendo cumplirse a la vez con los dispuesto en el Art. 112 de estas Normas.

9.- Retranqueos.

No se permiten retranqueos en plantas bajas y altas, a excepcion claro estd de la planta atico que
habra de tratarse segun lo definido anteriormente.

10.- Elementos salientes de edificacion.

Se dispondran de acuerdo con las Normas Reguladoras de la edificacion.

En el caso particular de "anuncios" el vuelo maximo permitido sera de 10 cm., debiendo el mismo
situarse de forma integrada dentro del limite de Planta Baja.

Se prohibe todo tipo de rétulos o anuncios en Plantas Altas y sobre la cubierta del edificio.



11.- Criterios de composicion y ejecucion.

A fin de garantizar la pervivencia de las constantes tipologicas de esta zona en los procesos de
renovacion edificatoria, se marcan las siguientes normas de composicion y ejecucion:

a) En el proyecto de edificacion se disefiaran necesariamente las fachadas incluyendo las plantas
bajas sea cual sea el uso a que se destinen de modo que se asegure que las constantes tipoldgicas de
la zona son respetadas, lo que se justificard con documentacion complementaria, tanto grafica como
fotogréfica de la zona, y con especial atencion a:

- Alturas en las plantas.
- Cornisas y demas elementos compositivos salientes.

- Vuelos.
- Materiales de acabado.

b) Todos los huecos de fachada se disefiaran simétricos respecto a ejes verticales, que se tomaran
como referencia para la ordenacion, de todos sus elementos predominado la dimension vertical sobre
la horizontal del hueco.

Se justificara graficamente el acuerdo de la fachada de la edificacion proyectada con las existentes,
debiéndose, si ello es preciso para conseguirlo, aumentar las alturas de las plantas e incluso superar la
maxima permitida, exclusivamente en altura y nunca en nimero de plantas.

c) La superficie de los huecos de fachada habra de ser inferior al 50% de la superficie total de la
misma.

d) En cada planta la altura de los dinteles sera comun para todos los huecos.
e) Los materiales a utilizar seran los siguientes:

- Cubiertas. Se empleara teja curva cerdmica en su color natural o vidriadas. Se admiten terrazas y
azoteas.

- Fachada. Se empleara enfoscado y pintura en tonos claros. Se prohiben los chapados de marmol,
azulejos, etc., y la fabrica de ladrillo a cara vista, permitiéndose ésta ultima como decoracion o remate
sin ser el material principal de la fachada. Los materiales citados o similares se podran emplear en
zGcalo en Planta Baja.

- Miradores acristalados, cierros. Debera predominar en sus proporciones el alto sobre el ancho,
utilizandose para su construccion madera o hierro.



- Aleros y balcones. En ningun caso, estos elementos deberan ser considerados como prolongaciones
de forjado, debiendo tener sus elementos estructurales un canto maximo de 15 cm. Los balcones no
deberan estar formados con antepechos de obra de fabrica u otro material que no sea el modelo
tradicional de cerrajeria formada por barras verticales de altura no inferior a 1,20 mts. con separacion
minima entre ellos de 11 cm.

12.- Reservas de aparcamiento.

Se dispondran plazas de aparcamiento en la edificacion, de acuerdo con lo previsto en el art. 54
de estas normas. Se exceptuan del cumplimiento de las reservas de aparcamiento, aquellas
edificaciones en que el nimero de plazas a prever de acuerdo con el articulo antes citado sea inferior
atres plazas.

Art. 193.- Ensanche alojamiento en serie (N3).

1.- Definicion.

Las zonas N3 estan constituidas por los ensanches premodernos que configuran espacios urbanos
anexos a los ensanches historicos u ocupando vacios dejados por éste en el interior de su trama
urbana. Generalmente, se ha ordenado con un pretrazado de alineaciones definiendo una estructura
regular octogonal. Las edificaciones se hallan adosadas una a otras sobre un loteo regular de la
parcelacion del suelo. El régimen de propiedad suele ser vertical.

2.- Tipo de edificacion.

Alineada y adosada. En aquellas zonas sometidas a esta Ordenanza y que se haya previsto un cambio
en la alineacion actual, de acuerdo con los planos de alineaciones de estas Normas, se habra de
solicitar previamente a la licencia de edificacion la Alineacion Oficial.

3.- Usos.

El uso dominante es el residencial de alojamiento, tanto de propiedad vertical como horizontal, por ello,
so6lo se admiten los siguientes usos:

- Alojamientos de propiedad vertical u horizontal.

- Los definidos en el Art. 43 de estas Normas como Usos Residenciales y de Equipo Publico, que
tendran caracter de usos compatibles, a excepcion de las discotecas, talleres de reparacion de
cualquier tipo de vehiculos, estaciones de servicio y aparcamiento en edificio exclusivo que no se

permiten.

- Usos prohibidos los restantes.



4.- Unidad méaxima de actuacion.

La unidad de actuacion obligatoria para la edificacion sera la parcela catastral actual. Se permitiran, no
obstante agrupaciones de un maximo de dos parcelas catastrales.

En parcelas superiores a 500 m2 sera necesario realizar, previamente al Proyecto de Edificacion, un
Estudio de Detalle donde se recojan las alineaciones exteriores, la integracion del edificio con el
entorno y las edificaciones colindantes.

5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera la que cumple los siguientes minimos dimensionales.

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
80,00 6,00 6,00 6,00

En las nuevas parcelaciones u operaciones de parcelacién, en que la actuacion urbanistica o
edificatoria sea parcela a parcela, los minimos de parcelacion son:

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
100 8,00 8,00 10,00

6.- Ocupacion de la parcela.
Se podra ocupar la parcela con el siguiente porcentaje:

- Planta Baja: 100%. En caso de existir habitaciones vivideras, se dispondra un patio de dimensiones
minimas 3 x 3 metros.

- Plantas altas 85% con la disposicion de un patio de dimensiones minimas 3 x 3 metros.
7.- Altura de la edificacion y nimero de plantas.

El nimero maximo de plantas permitidas serd de P.B. + 1 + Atico (10 mts.) medidos desde la rasante
definida segun se indica en las Normas Reguladoras de la edificacion.



En aquellas parcelas que den frente a la Avda. Reyes Catdlicos, Avda. Cristébal Coldn, calle
Jabalcuza, calle Jarapalos, calle Guadalhorce, calle Juan Carlos | y calle Real, se permitird un nimero
maximo de plantas de P.B.+ 2 + Atico (13 mts.).

La planta atico tendra el siguiente tratamiento:

La planta atico quedard inscrita dentro de los planos tedricos de cubierta con inclinacion méxima de
45° trazados desde la linea de union del paramento vertical de la fachada o fachadas a vial o0 espacio
publico, y el plano horizontal de la cota superior del forjado de la planta alta sobre la que se apoya. No
se podra superar en ningun caso los 4,50 mts. de altura medidos desde la cota superior del forjado
sobre el que se apoya. En esta medicion, se incluye el remate de la cubierta y cualquier otro elemento
de cubricion, a excepcion del caseton de ascensores, siempre que el mismo quede separado mas de 3
mts. de la fachada a vial 0 espacio publico y quede integrado en la cubierta de la edificacion.

Los planos verticales que aparezcan en cubierta bien sean de fachada o huecos de ventana, habran
obligatoriamente de retranquearse 2,0 mts. medidos desde el plano de la fachada.

En el supuesto caso de que la cota superior del forjado sobre el que se apoya la planta atico, estuviese
por debajo de la altura maxima permitida (7 mts. para PB + 1, 8, 10 mts. para el caso de PB + 2) se
podra elevar un peto vertical hasta la altura maxima permitida, y a partir de ahi trazar el plano teorico
de 45° de inclinacion maxima.

A los efectos de medicion de altura y nimero de plantas se cumplird con lo previsto en el Art. 100 de
estas Normas, a excepcion del caso de la planta atico donde no se podra sobrepasar con ningun tipo
de construcciones los 4,50 mts.

En el caso de edificios con altura de P.B. + 2 + atico, la edificabilidad maxima destinada a un uso
residencial de alojamiento no podré ser superior a un tedrico edificio de P.B. + 2, debiendo el resto de
la superficie construida dedicarse a otro de los usos admitidos en la Ordenanza.

8.- Vuelos.

Se permiten vuelos abiertos (balcones) y cerrados acristalados (cierros). Las ménsulas en cualquier
caso seran inferior a 0,60 mts.

La defensa de ambos (barandillas) sera necesariamente liviana y de caracteristicas diafanas.

El vuelo del cuerpo superior del cierro, con respecto al inferior serd como maximo de 0,10 mts.



La relacion entre la longitud total de los vuelos y el ancho de la fachada sera inferior a 2/3. La longitud
total de los vuelos serd inferior a dos metros, debiendo cumplirse a la vez con lo dispuesto en el Art.
112 de estas Normas.

9.- Retranqueos.

No se permiten retranqueos en plantas bajas y altas, a excepcion claro esta de la Planta Atico, que
habra de tratarse segun lo definido anteriormente.

10.-Elementos salientes de la edificacion
Se dispondran de acuerdo con las Normas Reguladoras de la edificacion.

En el caso particular de "anuncios" el vuelo maximo permitido serd de 10 c¢m., debiendo el mismo
situarse de forma integrada dentro del limite de Planta Baja.

Se prohibe todo tipo de rétulos o anuncios en Plantas Altas y sobre la cubierta del edificio.
11.- Criterios de composicion y ejecucion.

A fin de garantizar la pervivencia de las constantes tipologicas de esta zona en los procesos de
renovacion edificatoria, se marcan las siguientes normas de composicion y ejecucion.

a) En el Proyecto de edificacion se disefiaran necesariamente las fachadas incluyendo las plantas
bajas sea cual sea el uso a que se destinen de modo que se asegure que las constantes tipoldgicas de
la zona son complementaria, tanto grafica como fotografica de la zona, y con especial atencion a:

- Alturas en las plantas.

- Cornisas y demas elementos compositivos salientes.
- Vuelos.

- Materiales de acabado.

b) Todos los huecos de fachada se disefiaran simétricos respecto a ejes verticales, que se tomaran
como referencia para la ordenacion, de todos sus elementos predominado la dimension vertical sobre
la horizontal del hueco.

Se justificara graficamente el acuerdo de la fachada de la edificacion proyectada con las existentes,
debiéndose, si ello es preciso para conseguirlo, aumentar las alturas de las plantas e incluso superar la
maxima permitida, exclusivamente en altura y nunca en nimero de plantas.



c) La superficie de los huecos de fachada habra de ser inferior al 50% de la superficie total de la
misma.

d) En cada planta la altura de los dinteles sera comun para todos los huecos.
e) Los materiales a utilizar seran los siguientes.

- Cubiertas. Se empleara teja curva cerdmica en su color natural o vidriadas.
Se admiten terrazas y azoteas.

- Fachada. Se empleara enfoscado y pintura tonos claros. Se prohiben los chapados en marmol,
azulejos, etc., y la fabrica de ladrillo a cara vista, permitiéndose esta ultima como decoracion o remate
sin ser el material principal de la fachada. Los materiales citados o similares se podran emplear en
z6calo en Planta Baja.

- Miradores acristalados, cierros. Debera predominar en sus proporciones el alto sobre el ancho,
utilizandose para su construccion madera o hierro.

- Aleros y balcones. En ningun caso, estos elementos deberan ser considerados como prolongaciones
de forjado, debiendo tener sus elementos estructurales un canto maximo de 15 cm. Los balcones no
deberan estar formados con antepechos de obra de fabrica u otro material que no sea el modelo
tradicional de cerrajeria formada por barras verticales de altura no inferior a 1,20 mts. con separacion
minima entre ellos de 11 cm.

12.- Reservas de aparcamiento.

Se dispondran plazas de aparcamiento en la edificacion, de acuerdo con lo previsto en el art.
54 de estas normas. Se exceptian del cumplimiento de las reservas de aparcamiento, aquellas
edificaciones en que el nimero de plazas a prever de acuerdo con el articulo antes citado sea inferior
atres plazas.

Art. 194.- Ensanche moderno (N4).
1.- Definicion.
Constituyen las zonas N4, y por tanto estan sometidas a esta ordenanza, los nucleos y ensanches

modernos de alojamientos de propiedad vertical y los suelos de nuevo desarrollo para este mismo uso,
tanto en promociones individualizadas parcela a parcela, como en grupos.



2.- Definicion de sub-zonas.

Se definen tres sub-zonas, N4, N4, y N4, diferenciadas por sus condiciones de promocion, intensidad
y edificacion.

La sub-zona N4,, comprende las areas de parcelacion mas pequefia y su edificacion y promocion se
realiza parcela a parcela. Se podra agrupar un maximo de 3 parcelas para su edificacion y promocion
conjunta.

La sub-zona N4, que proviene de ordenacion de planeamiento, Se caracteriza por su promocion sobre
manzana o parcela completa, siendo menor que la N4; en su intensidad edificatoria.

La sub-zona N4s;, son edificaciones con frente a las calles principales del nucleo urbano y sus
ensanches, donde se permite una edificacion de mayor altura.

En aquellas parcelas sometidas a esta Ordenanza en las que se haya previsto un cambio en la
alineacion actual, de acuerdo con los planos de alineaciones de estas Normas, se habra de solicitar
previamente a la licencia de edificacion la Alineacion Oficial.

3.- Tipo de edificacion.

Edificacion alineada y adosada en las subzonas N4, conformando manzanas cerradas o hilera y
alineada a vial y adosada en las subzonas N4;, conformando igualmente manzanas cerradas o hileras.

Para la sub-zona N4, la disposicion de la edificacion serd alineada o conformando agrupaciones de
acuerdo con el Planeamiento que a tal efecto se redacte, siendo por ello preceptivo la aprobacion de
un estudio de detalle para aquellas nuevas actuaciones sometidas a esta sub-zona N4, .

4.- Usos.

Para todas las sub-zonas el uso dominante es el residencial de alojamiento, tanto de propiedad vertical
como horizontal, por ello, solo se admiten los siguientes usos:

- Alojamiento de propiedad vertical u horizontal.
- Los definidos en el Art. 43 de estas Normas como Usos Residenciales y de Equipo Publico, que

tendran caracter de usos compatibles, a excepcion de las estaciones de servicio y aparcamiento en
edificio exclusivo que no se permiten.



5.- Parcela minima edificable.

a) Sub-zonas N4, y N4s.

La parcela minima edificable, serd la que satisfaga los siguientes minimos dimensionales.

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
100,00 6,00 6,00 6,00

En las nuevas parcelaciones de N4, que se realicen se habran de cumplir con los minimos antes
fijados.

b) Sub-zona N4,.

Como norma general la parcela minima para esta subzona habra de cumplir las dimensiones minimas
del apartado anterior. No obstante, aquellas en las que no exista licencia de parcelacion, a la
aprobacion definitiva de esta modificacion de las Normas, o no procedan de estudio de detalle o plan
especial definitivamente aprobado no podran subdividirse en lotes inferiores a los 500 m2, para su
edificacion.

6.- Altura de la edificacion y nimero de plantas.
a) Subzona N4, y N4,.

Para estas sub-zonas, el nimero maximo de plantas y altura permitida sera de PB + 1 + Atico (10 mts),
medidos desde la rasante definida segun se indica en las Normas reguladoras de la edificacion.

Para el caso de la subzona N4, y cuando la misma se desarrolle mediante estudio de detalle y en
manzana completa, se permitira una planta mas cuando la topografia de la parcela lo justifique, al
tener una pendiente mayor del 70%. En este caso la planta de mas, que se obtenga, podra Unicamente
dar fachada a la calle de menor cota de la manzana debiendo, en la calle de mayor cota mantenerse la
altura obligatoria de P.B. + 1.

A los efectos de medicion de altura y numero de plantas se cumplira con lo ordenado en art. 100 de
estas Normas.



b) Sub-zona N4s.

Para esta subzona se fija una altura obligatoria de P.B. +2, (10,00 mts.) alineada a fachada, y maxima
de P.B. + 2 + Atico.

En el caso particular de los edificios que componen la manzana M1 y M2 de la Urbanizacion El
Limonar, la altura méxima a la travesia urbana se fija en P.B. + 2 + Atico, mientras que a la calle
posterior su altura habra de ser de P.B. + 2.

Para todas las subzonas el tratamiento de la Planta Atico serd el siguiente:

La planta atico quedara inscrita dentro de los planos teoricos de cubierta con inclinacion maxima de
4507 trazados desde la linea de union del paramento vertical de la fachada o fachadas a vial o espacio
publico, y el plano horizontal de la cota superior del forjado de la planta alta sobre la que se apoya. No
se podrd superar en ningun caso los 4,50 mts. de altura medidos desde la cota superior del forjado
sobre el que se apoya. En esta medicion, se incluye el remate de la cubierta y cualquier otro elemento
de cubricion, a excepcion del casetdn de ascensores, siempre que el mismo quede separado mas de 3
mts. de la fachada a vial 0 espacio publico y quede integrado en la cubierta de la edificacion.

Los planos verticales que aparezcan en cubierta bien sean de fachada o huecos de ventana, habran
obligatoriamente de retranquearse 2,0 mts. medidos desde el plano de la fachada.

En el supuesto caso de que la cota superior del forjado sobre el que se apoya la planta atico, estuviese
por debajo de la altura maxima permitida (7 mts. para PB + 1, 8, 10 mts. para el caso de PB + 2) se
podra elevar un peto vertical hasta la altura maxima permitida, y a partir de ahi trazar el plano teorico
de 45° de inclinacion maxima.

A los efectos de medicion de altura y ndmero de plantas se cumplira con lo previsto en el art. 100 de
estas Normas, a excepcion del caso de la planta atico donde no se podra sobrepasar con ningun tipo
de construcciones los 4,50 mts.

7.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.

a) Sub-zona N4.

En esta subzona el indice de edificabilidad asignado sera el que figura en el plano de Calificacion de la
Revision de las NN.SS.. En aquellas zonas donde no estuviese indicada una edificabilidad concreta la

misma sera la resultante de la aplicacion de los parametros de altura y ocupacion tal y como quedan
definidos en la Ordenanza.



En aquellas Modificaciones Puntuales de Elementos de las NN.SS. que hayan sido aprobadas
definitivamente con anterioridad a esta Modificacion Actualizacion de la Normativa, el indice de
edificabilidad maximo asignado sera de 2,50 m2t/m2s.

La ocupacion maxima permitida es del 80% de la superficie de la parcela, pudiendo llegarse al 100%,
Unicamente en Planta Baja, cuando el uso asignado a esa planta no sea el de alojamiento.

b) Sub-zona N4,

Para esta subzona el indice de edificabilidad es el que figura en el plano de calificacion de la Revision
de las Normas Subsidiarias. Para estas manzanas o parcelas, la ocupacion maxima sera del 70%,
debiendo ademas disponerse un patio unitario de manzana de acuerdo con el art. 114 de estas
Normas.

En aquellas manzanas o parcelas, que al estar incluidas en Actuaciones Urbanisticas o sectores de
planeamiento sometidos a planeamiento posterior, no se ha fijado el indice de edificabilidad, sera el
planeamiento que la desarrolle el que la fije, tomandose como cifra maxima 2,30 m2t/m2s vy, en
relacion a la ocupacion, se habra de cumplir con lo previsto en el art. 114 para patio de manzana, a
excepcion de la AU-9, AU-15 y aquellas manzanas de fondo inferior a 35,0 mts. donde por sus
dimensiones se tomaran los parametros de ocupacion correspondientes a la subzona N4,

C) Sub-zona N4,

Para esta subzona el indice de edificabilidad asignado es de 2,70 m2t/m2s.

En aquellas Modificaciones Puntuales de Elementos de las NN.SS. que hayan sido aprobadas
definitivamente con anterioridad a esta Modificacion Actualizacion de la Normativa, el indice de
edificabilidad maximo asignado sera de 3,40 m2t/m2s.

La ocupacion maxima permitida serd del 100% en Planta Baja y del 85% en las restantes.

8.- Vuelos.

Se permiten vuelos abiertos (balcones) y cerrados acristalados (cierros).

La defensa de ambos (barandillas) sera necesariamente liviana y de caracteristicas diafanas.

El vuelo del cuerpo superior del cierro, con respecto al inferior serd como maximo de 0,10 mts.



La relacion entre la longitud total de los vuelos y el ancho de la fachada sera inferior a 2/3. La longitud
de cada vuelo sera inferior a dos metros, debiendo cumplirse a la vez con lo dispuesto en el art. 112 de
estas Normas.

9.- Retranqueos.

No se permiten retranqueos en plantas bajas y altas, a excepcion claro esta del retranqueo que
pudiese dar lugar en la Planta Atico.

10.- Elementos salientes de edificacion.
Se dispondran de acuerdo con las Normas Reguladoras de la edificacion.

En el caso particular de "anuncios" el vuelo maximo permitido serd de 10 c¢m., debiendo el mismo
situarse de forma integrada dentro del limite de Planta Baja.

Se prohibe todo tipo de rétulos o anuncios en Plantas Altas y sobre la cubierta del edificio.
11.- Criterios de composicion y ejecucion.

La edificacion se disefiara, en todas sus plantas, teniendo en consideracion las constantes tipoldgicas
de la zona.

12.- Reservas de aparcamiento.

Se dispondran plazas de aparcamiento en la edificacion, de acuerdo con lo previsto en el art.
54 de estas normas.

Se exceptuan del cumplimiento de las reservas de aparcamiento, aquellas edificaciones en la
que el numero de plazas a prever de acuerdo con el articulo antes citado sea inferior a tres
plazas.

13.- Vallas.

Para la subzona N4, en su grado 2, se establecen las siguientes condiciones de vallas:

- Vallas alineadas a vial: Se realizard hasta 1,00 mts. de altura con elementos solidos y opacos, y
hasta una altura maxima de 2,10 mts. con cerramiento ligero y transparente. Se presentara el Proyecto

de la valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

- Vallas medianeras: Se podra realizar una valla medianera con elementos sélidos y opacos hasta una
altura maxima de 2,10 mts. medidos desde la rasante de la cota superior de ambos terrenos



colindantes. En ningun punto se podra sobrepasar dicha altura de valla, debiendo escalonarse y
adaptarse la valla a la topografia del terreno.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en todo caso con la del vial y diferenciara
las zonas de dominio publico y privado.

En relacion a los muros de contencion de tierras se habra de cumplir lo previsto en el art. 104 de estas
normas.

Con independencia de lo anterior y con igual caracter normativo; aquellas construcciones o proyectos
edificatorios, cuyas vallas sean realizadas conjuntamente con la edificacion principal, necesitaran para
su cambio o remodelacion la autorizacion de los vecinos colindantes en el caso de vallas medianeras y
la autorizacion municipal, previa consulta a la Comunidad de Propietarios, si existiese, de las vallas
alineadas a vial 0 espacio publico.

Art. 195.- Alojamientos Aislados y Adosados (N5).

1.- Definicion.

Constituyen las zonas N5, y por tanto estdn sometidas a estas ordenanzas las urbanizaciones de
primera residencia anexas al casco urbano asi como las urbanizaciones de segunda residencia
existentes, 0 en ejecucion, y los nuevos suelos que esta Revision de las Normas Subsidiarias califican
con este tipo de Ordenanzas.

2.- Definicion de sub-zonas.

Se definen dos sub-zonas, N5; y N5, diferenciadas por la tipologia de viviendas y la superficie de las
parcelas.

3.- Tipo de edificacion.

Edificacion exenta o pareada, no alineada a vial, en la sub-zona N5;.
Edificacion adosada o en agrupacion, no alineada a vial, en la sub-zona N5,.

4.- Usos.

El uso dominante es el residencial de alojamiento en propiedad vertical, por ello, s6lo se admiten los
siguientes usos:



- Alojamientos de propiedad vertical.

- Los definidos en el art. 43 de estas Normas como Usos Residenciales y de Equipo publico que
tendran caracter de usos compatibles a excepcion de almacenes en edificio exclusivo, y de discotecas
0 pequefia industria en cualquier posicion de la edificacion o en edificios exclusivos.

En cualquier caso, es obligatoria la presencia del uso de alojamiento en la edificacion.

- Usos prohibidos, los restantes incluyendo el de alojamiento de propiedad horizontal.

5.- Parcela minima edificable.

En los suelos ordenados anteriormente procedentes de planeamiento aprobado definitivamente ya que
figura el mismo recogido en la ficha de normativa particular, se mantienen las determinaciones de
parcela minima establecida por el mismo.

En el resto de los casos la parcela minima edificable sera:

a) Sub-zona N5;.

La superficie minima de parcela se fija en 500 m2 de suelo debiéndose a la vez poder inscribir un
circulo de 15 metros de diametro.

b) Sub-zona N5,.

La superficie minima de parcela sera de 2.500 m2 y en ella serd posible inscribir un circulo de 25
metros de didmetro.

Las nuevas actuaciones previstas en esta subzona requeriran la previa redaccion y aprobacion de un
estudio de detalle para la distribucion de volumenes.

6.- Edificabilidad y ocupacion de parcela.

En los suelos ordenados anteriormente procedentes de planeamiento aprobado definitivamente y que
figure el mismo recogido en la ficha de normativa particular, se mantienen las determinaciones de
edificabilidad y ocupacion que establece el planeamiento que la desarrolla, figurando incluso el indice
de edificabilidad aplicable en el plano de calificacion de la Revision de las Normas Subsidiarias de
1.990, asi como el nimero méaximo de viviendas.

En el resto de los casos sera:



a) Sub-zona N5;.
Dependiendo de la tipologia el indice de edificabilidad sera:

- Alojamientos aislados: 0,40 m2t/m2s.
- Alojamientos pareados: 0,80 m2t/m2s.

En consecuencia la ocupacion maxima permitida sera:

- Alojamientos aislados: 35 %.
- Alojamientos pareados: 65 %.

En aquellas Modificaciones Puntuales de Elementos de las NN.SS. que hayan sido aprobadas
definitivamente con anterioridad a esta Modificacion Actualizacion de la Normativa, el indice de
edificabilidad maximo asignado y la ocupacion seran:

- Alojamientos aislados: 0,45 m2t/m2s.
- Alojamientos pareados: 0,85 m2t/m2s.

En consecuencia la ocupacion méaxima permitida sera:

- Alojamientos aislados: 40 %.
- Alojamientos pareados: 70 %.

b) Sub-zona N5,.

El indice de edificabilidad serd de 0,60 m2t/m2s con una ocupacion maxima de la parcela del 40%,
debiendo dejarse un patio unitario que cumpla con las condiciones de patio de manzana, de acuerdo
con el art. 114 de esta Normativa, a excepcion de aquellas manzanas o parcelas, cuyo fondo medio
sea inferior a 35 mts., donde por sus dimensiones quedan exceptuadas de la disposicion obligatoria
del patio.

7.- Altura y nimero de plantas.

a) Sub-zona N5;.

La altura maxima permitida sera de 7,0 mts., Planta Baja mas una planta alta (P.B. +1).
b) Sub-zona N5,.

La altura maxima permitida sera de 7,0 mts., Planta Baja mas una planta alta (P.B. +1). Se permitira
una segunda planta alta a modo de torredn, con la condicién de que su ocupacion, por maodulo de



vivienda, no podra superar el 15% de la superficie construida de la vivienda y retranquearse un minimo
de 3 mts. de la fachada a vial publico. No se podran agrupar mas de dos torreones.

8.- Separacion a linderos.

Para las dos sub-zonas la edificacion se separara de los linderos publicos y privados una distancia
superior al medio de su altura, con minimo absoluto de 3,00 metros.

9.- Aparcamientos.

Se dispondran obligatoriamente plazas de aparcamiento en la edificacion de acuerdo con lo previsto
en el art. 54 de estas Normas.

10.- Vallas.

Se establecen las siguientes condiciones de vallas:

- Vallas alineadas a vial: Se realizard hasta 1,00 mts. de altura con elementos solidos y opacos, y
hasta una altura maxima de 2,10 mts. con cerramiento ligero y transparente. Se presentara el Proyecto
de la valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

- Vallas medianeras: Se podra realizar una valla medianera con elementos sélidos y opacos hasta una
altura maxima de 2,10 mts. medidos desde la rasante de la cota superior de ambos terrenos
colindantes. En ningun punto se podra sobrepasar dicha altura de valla, debiendo escalonarse y

adaptarse la valla a la topografia del terreno.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en todo caso con la del vial y diferenciara
las zonas de dominio publico y privado.

En relacion a los muros de contencion de tierras se habra de cumplir lo previsto en el art. 104 de estas
normas.

Art. 196.- Alojamientos Aislados (Unifamiliares) (N6).

1.- Definicion.

Constituyen las zonas N6, y por tanto estdn sometidas a estas ordenanzas las urbanizaciones de

segunda residencia existentes, o en ejecucion, y los nuevos suelos que estas Normas Subsidiarias
clasifiquen con este tipo de ordenanza.



2.- Definicién de sub-zona.

Se definen cuatro sub-zonas, N6;, N6,, N6; y N6, diferenciadas por sus condiciones de intensidad y
edificacion, salvo la N64 que recoge a aquellas procedentes de planeamiento anterior aprobado
definitivamente.

3.- Tipo de edificacion.

Para todas las sub-zonas la edificacion sera exenta o aislada no alineada a vial.

4.- Usos.

El uso dominante es el residencial de alojamientos en propiedad vertical. Se considerardn usos
compatibles los siguientes: servicios, oficinas, talleres artesanales, sanitario, asistencial y escolar-

educativo, segun lo definido en el articulo 44 de la Normativa.

Los usos compatibles habran de darse conjuntamente con el uso dominante, no pudiendo sustituir al
mismo ni prestarse en exclusiva.

Para la autorizacion de los usos compatibles por parte municipal, se exigira la autorizacion expresa de
la Comunidad de Propietarios si existiese y de los vecinos colindantes.

Usos prohibidos los restantes incluidos los alojamientos de propiedad horizontal.
5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable, para cada sub-zona, serd aquella que cumpla los siguientes minimos
dimensionales:

Sub-zona Superficie Didmetro del circulo
inscrito
N6, 400 15
N6, 800 20
NG3 2.000 30
N6, * *




* La parcela minima y sus condiciones serd la fijada en el planeamiento anterior, aprobado
definitivamente. En el caso particular de la Urb. Pinos de Alhaurin, se permitira la division de parcela
siempre y cuando se cumplan las condiciones recogidas en el P.P.O. referente a superficie y frente de
fachada.

6.- Edificabilidad y ocupacion de las parcelas.

Los indices de edificabilidad y ocupacion para cada sub-zona seran:

Sub-zona Edificabilidad m2t/m2s Ocupacion
N6, 0,40 40 %
NG, 0,35 40 %
N6; 0,18 20 %
N6, * x

* Los fijados en el planeamiento anterior, aprobado definitivamente.

7.-  Separacion a linderos.

Para todas las sub-zonas, a excepcion de la N64, cuya separacion a linderos publicos y privados sera
la fijada en el planeamiento anterior, aprobado definitivamente; la edificacion se separara de los
linderos publicos y privados una distancia superior a la mitad de su altura, con un minimo absoluto de
3,0 mts. a linderos privados y 4,0 mts. a linderos publicos.

Se permitira no obstante las edificaciones pareadas, adosadas al lindero privado de cada parcela, con
la obligatoriedad de presentacion del proyecto conjunto y evitando las medianerias ciegas. Sin que ello
pueda suponer un aumento en el nimero de viviendas por parcela.

8.- Altura maxima y numero de plantas.

Para todas las sub-zonas la altura maxima permitida sera de 7,0 mts. Planta Baja mas una planta alta
(P.B. +1).

9.- Aparcamientos.

Se dispondran obligatoriamente plazas de aparcamiento, bien en la edificacion o en el interior de la
parcela, de acuerdo con lo previsto en el art. 54 de estas Normas.



10.- Vallas.

Para todas las sub-zonas se establecen las siguientes condiciones de vallas.

- Vallas alineadas a vial: Se realizard hasta 1,00 mts. de altura con elementos sélidos y opacos, y
hasta una altura maxima de 2,10 mts. con cerramiento ligero y transparente. Se presentara el Proyecto
de la valla conjuntamente con el Proyecto de Edificacion.

- Vallas medianeras: En las lindes medianeras, las diferencias de cotas de rasantes entre los dos
respectivos terrenos colindantes no debera ser superior a 1,50 mts. y se podra realizar una valla
medianera con elementos sélidos y opacos hasta una altura maxima de 2,10 mts. medidos desde la
rasante de la cota superior de ambos terrenos colindantes. En ningun punto del terreno se podra
sobrepasar dichas diferencias de rasante y alturas de vallas, debiendo escalonarse y adaptarse la valla

a la topografia del terreno.

La alineacion de la valla en el frente de la parcela coincidird en todo caso con la del vial y diferenciara
las zonas de dominio publico y privado.

En relacion a los muros de contencion de tierras se habra de cumplir lo previsto en el art. 104 de estas
normas.

No se podra modificar la topografia natural de la parcela " 1,50 mts., debiendo justificarse mediante los
correspondientes perfiles topograficos.

Art. 197.- Alojamientos Aislados (Plurifamiliares) (N7).

1.- Definicion.

Constituyen estas zonas aquellas que, en un proximo pasado, han constituido el desarrollo de los
cascos urbanos con edificaciones de bloques exentos cuya intensidad de uso del soporte fisico no ha
sido excesiva.

2.- Tipo de edificacion.

Edificacion no alineada y exenta.

3.- Usos.

El uso fundamental es el de alojamientos de propiedad vertical.



4.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera aquella que cumpla los siguientes minimos dimensionales:

Superficie Diametro del circulo
(m2) inscrito (m)
500,00 20,00

5.- Altura maxima.

Se regulara en funcion de la posibilidad en cada caso de cumplir el precepto de separacion a linderos
con un maximo absoluto de tres plantas (10,00 mts.).

6.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.
El indice de edificabilidad es de 1,5 m2t/m2s.
La maxima ocupacion permitida es el 60%.
7.- Separacion a linderos.

La edificacion se separara a los linderos publicos y privados una distancia igual al medio de su altura
con minimo absoluto de 3,00 mts.

En el caso de que la edificacion colindante se haya adosado a medianeria, podra hacerse lo propio en
la planta baja de la nueva edificacion.

8.- Separacion entre edificaciones.

Si se disponen dos 0 mas edificaciones dentro de la parcela, ésas se separaran entre si una distancia
igual a dos tercios de la altura de la mayor.

En el caso particular de que las edificaciones sean de tres 0 mas, y se disponga un espacio libre de
edificacion en el que pueda inscribirse un circulo de 30 mts. de didmetro, la separacion entre ellas
podra reducirse a un medio de la altura de la mayor.

9.- Reservas de aparcamientos.

Se dispondran plazas de aparcamiento en el interior de la parcela, de acuerdo con lo previsto en el art.
54 de estas Normas.



Art. 198.- Ensanche Marginal (N8).
1.- Definicion.

Constituyen, y por tanto estan sujetos a la Ordenanza N8, los asentamientos de poblacion en nucleos
diseminados o dispersos del nucleo principal, en los que la edificacion residencial se ha producido
como necesidad secundaria de las labores agricolas y la implantacion de estos ensanches se
producen a pie de dichas zonas. Las edificaciones contemplan un uso mixto residencial y de
almacenaje de los utensilios de explotacion agricola.

2.- Tipo de edificacion.

Adosados y alineados a vial, aunque se permiten determinados retranqueos de la edificacién a fin de
regularizar la alineacion de fachada con las parcelas colindantes, unicamente cuando las mismas no
estén alineadas a vial. Igualmente se permite la edificacion exenta dentro de la parcela cuando la
edificacion colindante tenga esta tipologia, debiendo es este caso retranquearse de los linderos un
minimo de 2 mts.

3.- Usos.

El uso fundamental es el de alojamiento de propiedad vertical con uso mixto residencial y de
almacenaje de productos o utensilios agricolas.

Asimismo, se consideran compatibles los "residenciales” referidos en las Normas Reguladoras de los
usos con excepcion de los edificios exclusivos para aparcamientos.

4.- Unidad maxima de actuacion.

La unidad maxima de actuacion edificatoria sera la parcela catastral actual. Se permitira no obstante,
agrupaciones de dos parcelas como maximo.

5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera aquella que cumpla las siguientes condiciones dimensionales
minimas:

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
100,00 5,00 5,00 5,00




Si se trata de operaciones de nueva parcelacion los minimos seran:

Superficie Anchura media Ancho fachada Fondo
(m2) (m) (m) (m)
125,00 8,00 8,00 15,00

6.- Ocupacion de la parcela.
La ocupacion maxima por planta sera del 80%, salvo la Planta Baja donde se podra ocupar el 100 %.
7.- Altura maxima.

La altura maxima permitida sera de dos plantas (7,00 mts.) sobre la rasante definida segun se indica
en las Normas Reguladoras de la edificacion.

8.- Vuelos.

Se permiten exclusivamente vuelos abiertos (balcones) de ménsula inferior a 0,40 mts. El cerramiento
de éstos serd liviano y de caracteristicas diafanas.

9.- Retranqueos.

No se permiten retranqueos en planta baja, con excepcion del retranqueo edificatorio desde el vial
previsto en el apartado 2 de este articulo. En plantas altas el retranqueo maximo sera de 3,00 metros.

10.- Elementos salientes de edificacion.

Se dispondran de acuerdos con las Normas Reguladoras de la Edificacion.
En el caso particular de "anuncios” el vuelo maximo permitido sera de 10 cm.
11.- Aparcamientos.

Se dispondran plazas de aparcamiento de acuerdo con lo previsto en el art. 54 de estas Normas.



Art. 199.- Alojamientos Unifamiliares Aislados (Residencial-agricola) (N9).
1.- Definicion.

Constituyen las zonas N9, y por tanto estdn sujetos a esta ordenanza las urbanizaciones y
parcelaciones exteriores al casco histdrico donde coexisten con caracter mixto el uso residencial y el
agricola, denominado comunmente huerto familiar, asi como los ensanches previstos en algun ntcleo
diseminado o disperso.

2.- Definicion de subzonas.

Se definen tres subzonas: N9;, N9, y N9s, diferenciadas por las superficies de las parcelas y la
edificabilidad.

En aquellas zonas no afectadas por expediente alguno de Modificacion de las NN.SS. y que en el
plano de calificacion de la Revision de las NN.SS. de 1.990, figure la Ordenanza N-9, se habra de
entender que los parametros de aplicacion seran los ahora fijados como N9;.

3.- Tipo de edificacion.
Edificacion exenta.

4.- Usos.
El uso fundamental sera el de alojamiento de propiedad vertical coexistiendo el uso residencial con el
de explotacion de pequefia huerta agricola familiar.

En el caso particular de la Ordenanza N-9 en su grado 3 se permitird el uso bifamiliar, lo que permitira
la realizacion de dos viviendas, que habran necesariamente de formar una unica edificacion teniendo
ambas en comun la totalidad de la parcela. En este uso bifamiliar no se permitira la division de la
parcela asignando una porcion de terreno a cada una de las viviendas.

Se permiten igualmente los usos definidos como residenciales y de equipo publico en el articulo 43 de
la Normativa, debiendo los mismos, en caso de producirse, darse conjuntamente con el uso

dominante de alojamiento.

No se admiten otros usos.



5.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable sera aquella que cumpla los siguientes minimos dimensionales:

Sub-zona Superficie Didmetro del circulo
inscrito
N9, 700 20
N9, 1.500 30
N9, 2.500 30

No obstante, aquellas parcelas que a la aprobacion definitiva de esta Modificacion de las NN.SS.
tengan una superficie inferior a la minima, y se encuentren registradas notarialmente en el Registro de
la Propiedad o figuren como parcelas independientes en el Catastro de Urbana actual, tendran la
consideracion de parcela minima, computando a efectos de edificabilidad y ocupacion como si la
misma tuviese la superficie de la parcela minima tedrica de la subzona que corresponda.

5.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.

Sub-zona Edificabilidad (m2t/m2s) Ocupacion
N9, 0,35 35 %
N9, 0,18 20 %
N9; 0,12 15 %

6.- Separacion a linderos.

La edificacion se separara de los linderos publicos y privados una distancia superior a su altura, con un
minimo absoluto de 5,00 metros, salvo en la subzona N9; donde se fija una separacion a linderos
publicos y privados de 3,0 mts.

7.- Altura maxima.

La altura maxima permitida es de dos plantas (7,00 mts.)

8.- Aparcamientos.

Se dispondran aparcamientos en el interior de la parcela, de acuerdo con lo previsto en el art. 54 de
estas Normas.



Art. 200.- Comercial (C).
1.- Definicion.

Constituyen estas zonas, y por tanto estan sometidas a esta ordenanza, aquellas terrenos zonificados
para este uso especifico.

2.- Tipo de edificacion.

Exenta.

3.- Uso.

El uso dominante es el comercial.

Se permitirdn como usos compatibles los residenciales y de equipo publico definidos en el articulo 43
de la Normativa, incluyendo el de alojamientos con la limitacidn de que su superficie sea inferior en
todo caso al 5% de la total edificada y ubicados en planta alta, estando obviamente ligados a la
actividad principal (vivienda del guarda, etc.).

Usos prohibidos, los restantes.

Cualquier actuacion dentro del Uso Comercial habra de cumplir obligatoriamente con lo dispuesto en la
Legislacion especifica dictada por la Comunidad Auténoma, como la Ley del Comercio en Andalucia

4.- Parcela minima edificable.

La parcela minima edificable ha de cumplir los siguientes minimos dimensionales.

Superficie Anchura media Fondo
(m2) (m) (m)
2.000,00 30,00 30,00

5.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.
El indice de edificabilidad es de 1,70 m2t/m2s.

La ocupacion maxima edificable permitida es del 85%.



6.- Separacion a linderos.

La edificacion se separara de los linderos publicos y privados una distancia superior a su altura, con
minimo absoluto de 5,00 mts.

7.-  Altura maxima.
La altura maxima permitida es de P.B. +1 con un maximo de 8 mts.

8.- Reservas de aparcamiento.
Se dispondran plazas de aparcamiento de acuerdo con lo previsto en el art. 54 de estas Normas.

9.- Criterios de composicion.

La edificacion se disefiara teniendo en consideracion las constantes tipoldgicas de la zona.
Art. 201.- Hotelero (H).

1.- Definicion.

Constituyen, y por tanto estan sujetos a la Ordenanza H, las instalaciones hoteleras que se han
previsto en la Revision de las Normas Subsidiarias.

2.- Tipo de edificacion.

Edificacion exenta.

3.- Usos.

El uso dominante es el hotelero de acuerdo con el art. 43 de estas Normas.

Como usos compatibles, con presencia del dominante, se admiten Unicamente el comercial y el de
hosteleria, con la condicion de que su superficie edificable maxima sea inferior al 25% de la superficie
construida destinada a un uso hotelero.

Usos prohibidos los restantes.

4.- Parcela minima edificable.



No se fija parcela minima edificable en superficie, ya que la actuacion habra de ser sobre la totalidad
de los terrenos calificados para esta Ordenanza.

5.- Altura de la edificacion y nimero de plantas.

La altura maxima edificable es de P.B. +2 con un maximo de 10,00 mts. debiendo alcanzar la segunda
planta alta con una ocupacion maxima del 50% de la planta baja, salvo en actuaciones sobre parcelas
superiores a los 10.000 m2 donde se podra aumentar la ocupacion hasta el 70%.

6.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.

El indice de edificabilidad es de 1,50 m2t/m2s.

La ocupacion maxima permitida es del 60%.

7.- Separacion a linderos.

La edificacion se separara de los linderos publicos y privados una distancia superior a su altura, con un
minimo absoluto de 5,00 mts.

8.- Reservas de aparcamientos.

Se dispondran plazas de aparcamiento de acuerdo con lo previsto en el art. 54 de estas Normas.
9.- Criterios de composicion.

La edificacion se disefiara teniendo en consideracion las constantes tipoldgicas de la zona.

Art. 202.- Industrial (1).

1.- Definicion.

Constituyen estas zonas, y por tanto estan sometidas a este tipo de Ordenanza, aquellos que se han
zonificado expresamente fuera del casco y se han delimitado para el uso especifico de industrial.

2.- Definicion de sub-zonas.

Se definen tres sub-zonas, 11, 12 y I-A, diferenciandose las mismas por el uso permitido, teniendo la I-A
un uso ligado a las explotaciones agricolas.

3.- Tipo de edificacion.



Edificacion alineada no a vial y adosada.
4.- Usos.

Los usos permitidos para cada una de las sub-zonas sera:

a) En la sub-zona 11, el uso dominante es el de pequefia industria, segun la definicion contenida en el
articulo 69 de esta Normativa, asi como la industria compatible con los alojamientos definida en el
articulo 68 y los almacenes al por mayor. Se consideraran compatibles los usos comerciales, oficinas,
almacenes, hosteleria, recreativo-relacion social, discotecas y salas de fiestas y, dentro de los usos de
equipo publico, se consideran igualmente compatibles el uso social-cultural, el asistencial, el religioso y
el deportivo.

Usos prohibidos los restantes.
b) En las sub-zonas 12, el uso dominante es el de mediana industria segun la definicion contenida en el
articulo 70 de esta Normativa. Se consideraran compatibles todos los usos permitidos para la sub-zona
I1, excepto los de equipo publico.

Usos prohibidos los restantes.

c) En las subzonas I-A, el uso dominante es el de industria o0 almacenamiento de productos
relacionados con la actividad agraria.

Usos prohibidos los restantes.

Para todas las sub-zonas, solamente se permitird el uso de alojamiento cuando éstos, de
superficie inferior en todo caso al 25% de la total edificada, estan obviamente ligados a la actividad
principal, (taller familiar, vivienda de guarda, etc.).

5.- Parcela minima edificable.

Para las sub-zonas la parcela minima edificable sera la que satisfaga las siguientes condiciones
dimensionales, en funcion de la localizacion en ella de la edificacion y su separacion a linderos.



Subzona Superficie Separacion minima de la Separacion minima de la
parcela edificacion a lindero privado (m) | edificacion a lindero publico y
(m) alineacion obligatoria a vial (m)
(1)
-1 <2000 No obligatoria 6,5
-2 >2000 3 6,5
-A 2000 3 6,5

(1) En la zona comprendida entre la fachada de la edificacion a vial publico, formada por los 6,5 m. de
retranqueo, se permitird la construccion de una pérgola o un porche, que se realizara
constructivamente con elementos metdlicos ligeros y abierta por sus tres lados. Esta pérgola o porche
estard adosada a fachada y podra ocupar la totalidad o parte de la misma.

Las vallas medianeras de las parcelas en este ambito tendran una altura maxima de 2'50 mts. y se
formalizaran con materiales ligeros o diafanos.

Por Ultimo, los usos permitidos en esta franja seran complementarios a la actividad principal, no siendo
posible su utilizacidn como ampliacion de la nave original.

6.- Edificabilidad y ocupacion de la parcela.

Para todas las sub-zonas el indice de edificabilidad asignado es de 1,33 m2t/m2s, siendo la ocupacion
maxima permitida del 80%.

7.- Altura minima de planta y maxima total.
a) Sub-zona I1.

La altura maxima de la edificacion sera de dos plantas o 8,0 mts., con una altura maxima en planta
baja de 4,50 mts.

b) Sub-zona 12y I-A

La altura mé&xima de la edificacion serd de 10,0 mts. o dos plantas, con una altura minima en planta
baja de 5,0 mts.



8.- Vuelos y elementos salientes de edificacion.

En el caso de edificacion alineada y adosada podran disponerse siguiendo lo establecido en las
Normas Reguladoras de la edificacion, vuelos y elementos salientes de edificacion.

9.- Vallas.

La alineacidn a vial se formalizara con una valla de obra con altura minima de 1,00 mts. o elevar con
materiales ligeros o diafanos, hasta una altura de 2,50 mts.

10.- Reservas de aparcamiento.

Para la sub-zona I1 se dispondran plazas de aparcamiento en el interior de la parcela en la proporcion
minima de 1 plaza por cada 80 m2 de techo.

Para la sub-zona 12, en el interior de la parcela o dentro de la edificacion se dispondran plazas de
aparcamiento en la proporcion de una plaza por cada 100 m2t en parcelas mayores de 500 m2 y de
una plaza por cada 150 m2t en las menores de 500 m2.



TITULO Vil

NORMAS DEL SUELO URBANIZABLE

CAPITULO 1.- NORMAS GENERALES DEL SUELO URBANIZABLE.
Art. 203.- Definicion.

Constituyen el Suelo Urbanizable del término municipal de Alhaurin de la Torre los terrenos que la
presente Revision de las Normas Subsidiarias clasifican como tales y cuya enumeracion se efectia en
el cuadro adjunto, de la pagina siguiente.

En los planos de Estructura General y Organica del territorio, y en los planos de Gestion, se definen
con precision los limites del Suelo Urbanizable. Su ordenacion y zonificacion, a efectos de aplicacion
de la normativa especifica, se grafia en los planos de Calificacion.

Art. 204.- Desarrollo del Suelo Urbanizable.

El Suelo Urbanizable clasificado en esta Revision de las Normas Subsidiarias se ha dividido en
sectores, dmbito fisico de desarrollo individualizado del mismo, que sera objeto de Planes Parciales.
Estos los ordenaran de forma detallada y completa, de acuerdo con las determinaciones de estas
Normas y con arreglo a la Ley del Suelo y su Reglamento de Planeamiento.

En esta Revision de las Normas Subsidiarias se asignan a los sectores de Planeamiento sus usos
globales y la intensidad de los mismos, asi como su régimen general y el de la edificacion en
particular, imponiéndose ademas las caracteristicas minimas de las dotaciones y servicios a realizar.



NUCLEO TIPO POSICION SECTORES
Norte UR6-UR 10
Ensanche Residencial
Sur UR 16
Oeste UR9
Urbanizacion Residencial de transicion
entre el casco y las Urbanizaciones Este del casco
principal UR 7
UR1-UR2
Este del casco UR3-UR4
principal UR5-URS8
Athauri Urbanizaciones Residenciales UR 11-UR 12
dallmn delimitadas en sectores UR 13- UR 14
ela
Torre Oeste del casco UR 17
principal
Norte del casco UR 15
principal
Urbanizaciones Residenciales a
delimitar sectorialmente. Areas Este del casco
principal AUR 1
Poligono Industrial Norte UR-PI1

Art. 205.- Determinaciones de los Planes Parciales de Ordenacion.

Corresponde a los Planes Parciales el desarrollo detallado y completo del sector comprendiendo las
siguientes determinaciones:

- Division del sector en poligonos para su ejecucion, indicando el sistema de actuacion para cada uno
de ellos.

- Zonificacion de las reservas para equipamientos publicos y areas libres en la proporcion minima que
se fije en esta Revision de las Normas Subsidiarias y en todo caso en el Reglamento de Planeamiento.

- Caracteristicas y trazado de las infraestructuras.



- Evaluacion econdmica del total de la ejecucion de la urbanizacion.

- Plan de etapas para la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de la edificacion.
Si son urbanizaciones de caracter particular contendran, ademas, las siguientes:

- Compromisos a contraer entre urbanizador, Ayuntamiento y futuros propietarios.

- Garantias del cumplimiento de dichos compromisos por importe del 6% del coste total de la
urbanizacion.

- Medios econdmicos de que dispone y fuentes de financiacion del promotor.
Art. 206.- Modificacion de las determinaciones de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

Los Planes Parciales no podran modificar las determinaciones de esta Revision de las Normas
Subsidiarias. Si se pretendiese la modificacion de alguna de dichas determinaciones se habra de
proceder a la redaccion de Modificacion de Elementos de la Revision de las Normas Subsidiarias,
justificAndose detalladamente las razones de dicha modificacion. En ningin caso se aceptara ésta si
cambia substancialmente el modo de ocupacion territorial, entorpece la adecuada conexion viaria con
el entorno o ubica los terrenos de cesion obligatoria y gratuita (equipamientos y areas libres) en
situacion mas desfavorable que la marcada por las Normas Subsidiarias, por accesibilidad,
caracteristicas topograficas, etc.

La citada Modificacion de Elementos podra tramitarse previa o simultneamente al Plan Parcial, pero
siempre en expedientes separados.

Art. 207.- Desarrollo de los Planes Parciales de Ordenacion.

Para completar, 0 en su caso adaptar, las determinaciones de los Planes Parciales y en desarrollo de
los mismos, podran redactarse Estudios de Detalle con algunas de las finalidades descritas en el art.
14 de la Ley del Suelo y art. 65 del Reglamento de Planeamiento. En ningun caso se podran
establecer alineaciones distintas a las del P.P., reducir las anchuras de los viales o terrenos de cesion
o0 incrementar al aprovechamiento en el sector.



Los Estudios de Detalle podran venir obligados desde el propio Plan Parcial. En ese caso se
asignaran desde éste al menos los siguientes parametros al area objeto del Estudio de Detalle:

- Densidad expresada en nimero maximo de alojamientos si el uso es residencial.

- Edificabilidad en m2t/m2s y superficie construida maxima en m2t.

- Tipologia edificatoria.

- Ocupacion maxima y porcentaje minimo de espacio libre unitario.

Art. 208.- Plazos para el desarrollo del Suelo Urbanizable.

Sin perjuicio de los plazos que para los Planes Parciales se marcan en su Normativa Especifica,
se fija un tope méximo para la presentacion de los mismos de dos afios desde la aprobacion
definitiva de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

Los Planes Parciales podran presentarse para aprobacion, como minimo, simultdneamente con
estas Normas de los que son desarrollo.

CAPITULO 2.- EJECUCION Y EDIFICACION DEL SUELO URBANIZABLE.

Art. 209.- Ejecucion del Suelo Urbanizable.

Para la ejecucion del Suelo Urbanizable, es preceptiva la previa aprobacion definitiva del Plan
Parcial del sector correspondiente.

La ejecucion de los planes parciales se realizara por poligonos completos, que han de cumplir
las condiciones del art. 117.2 de la Ley del Suelo.

La division en poligonos deberd estar contenida en el propio Plan Parcial. De no ser asi podran
delimitarse de oficio 0 a instancia de los interesados en la forma descrita en el art. 118 de la Ley
del Suelo y 38 del Reglamento de Gestidn.

Art. 210.- Cargas de los propietarios de los poligonos.

Con caracter general, los propietarios de suelo incluidos en un poligono de suelo urbanizable
estaran sujetos a las siguientes cargas:



- Efectuar al Municipio las cesiones de terrenos que se establecen en la Ley del Suelo y sus
reglamentos, a saber:

* Superficie total de viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas y de recreo, centros
culturales y docentes y restantes servicios en la proporcion que fijen esta Revision de las
Normas Subsidiarias.

* Suelo edificable correspondiente al 10% del aprovechamiento medio del sector, salvo
indicacion en contrario en la ficha del sector o Convenio Urbanistico.

- Sufragar los costes de urbanizacion.

* Obras de vialidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica, ajardinamiento y
arbolado de parques y zonas verdes, en la forma descrita en la Ley.

* Las indemnizaciones a propietarios e inquilinos de instalaciones que hayan de derribarse para
la correcta ejecucion del Plan.

* Importe de los gastos de redaccion y tramitacion de Planes Parciales y proyectos de
urbanizacion y reparcelacion o compensacion.

Art. 211.- Realizacion material de las cargas.

La realizacion material de las cargas descritas significara la ejecucion del poligono. Esta podra
llevarse a cabo por cualquiera de los tres sistemas de actuacion descritos en la Ley:
Compensacion, Cooperacion y Expropiacion.

Art. 212.- Sistema de compensacion.

El Sistema de Compensacion, la gestion y ejecucion de la urbanizacion del poligono la realizan
los mismos propietarios del suelo comprendidos en su perimetro. Para ello, deberan constituirse
en Junta de Compensacion (salvo que sea un solo propietario), que sera la responsable ante la
Administracion de la urbanizacion completa del poligono.

En dicho sistema para el justo reparto de cargas y beneficios, la Junta de Compensacion
redactara el oportuno Proyecto de Compensacion, que sera aprobado por el Ayuntamiento, en el
que se localizara la cesion del 10% del Aprovechamiento Medio, y en el que se adjudicaran las
fincas resultantes, tras el reparto equitativo de las cargas.

En este sistema la cesion de Derecho al Ayuntamiento, de todos los terrenos de cesion
obligatoria y gratuita, sera tras la aprobacion del proyecto de compensacion, si bien podran ser



ocupados para la ejecucion de las obras de urbanizacion, ain no habiendo sido recibidas por el
Ayuntamiento.

Los viales deberan ser entregados antes de 3 meses desde la recepcion definitiva por la Junta
de Compensacion.

Art. 213.- Sistema de Cooperacion.

En el Sistema de Cooperacion, la Administracion ejecuta las obras de urbanizacion con cargo a
los propietarios del suelo.

Para ello, es preceptiva la reparcelacion previa, salvo cuando ésta no sea necesaria (art. 73
Reglamento de Gestion), para la nueva division ajustada al Plan del conjunto de terrenos del
poligono, con adjudicacion de las parcelas resultantes a los propietarios de las primitivas en
proporcion a sus derechos y al Ayuntamiento en la parte que corresponda conforme a Ley.

Habra de redactarse para ello un proyecto de reparcelacion, que de no hacerse de forma
voluntaria a los tres meses de la aprobacion definitiva de la division en poligonos del sector,
(puede tramitarse dicho proyecto simultaneamente al Plan Parcial), sera redactado de oficio por
el Ayuntamiento en seis meses y que sera sobre quien recaigan las sucesivas aprobaciones, tras
las informaciones publicas y audiencias a interesados descritas en la Ley.

Los costes de la urbanizacién seréan repartidos entre los propietarios en proporcion al valor de las
fincas que les sean adjudicadas en la reparcelacion, y habran de pagarse anticipadamente al
Ayuntamiento por importe igual a las inversiones a realizar en los seis meses siguientes.

En este sistema de actuacion, la cesion de derecho de los terrenos de cesion obligatoria y
patrimonio se produce tras el acuerdo reparcelatorio expresado en escritura publica, una vez
aprobado el proyecto de reparcelacion.

Art. 214.- Sistema de Expropiacion.

En el Sistema de Expropiacion, es la Administracion la que ejecuta la urbanizacion sobre
terrenos, ya de su propiedad, obtenidos por expropiacion forzosa.

Para ello habra de aprobar primero la delimitacion del poligono de expropiacion.

Luego podra optar por la expropiacion individualizada, en cuyo caso regira la Ley de
Expropiacion Forzosa, o el procedimiento de tasacion conjunta para lo cual habrd de formar
expediente de la forma descrita en el Art. 202 y siguientes del Reglamento de Gestion, que sera
aprobado por la Comisién Provincial de Urbanismo tras las informaciones pertinentes.



Art. 215.- Eleccidn del Sistema de Actuacion.

El Sistema de Actuacion, esta determinado en esta Revision de las Normas Subsidiarias que ha
tenido en cuenta para su eleccion las necesidades de suelo y urgencia de su urbanizacion,
medios econdmico-financieros de la Administracion, la colaboracion estimada de la iniciativa
privada, la estructura de la propiedad del suelo etc.

Art. 216.- Cambio de Sistema de Actuacion.

El incumplimiento de los plazos, para la puesta en marcha de un sector, facultara a la
Administracion para el cambio del sistema de actuacion.

En cualquier caso, si a los seis meses de aprobado definitivamente el Plan Parcial que
contuviere la eleccion del sistema de compensacion (o reflejara el ya elegido en las Normas), no
se ha redactado el Proyecto de estatutos y bases de actuacion de la Junta de Compensacion
(previo requerimiento a los 3 meses), el Ayuntamiento procedera a sustituir el sistema por el de
cooperacion.

Asimismo, el incumplimiento de las obligaciones de los propietarios en los sistemas de
compensacion y cooperacion, podra dar lugar a la aplicacion del sistema de expropiacion.

Art. 217.- Urbanizacidn y plazos.

Para todos los sistemas de actuacion, es previo a la ejecucion de las obras de urbanizacion la
redaccion de un Proyecto de Urbanizacion, que serd aprobado inicial y definitivamente por el
Ayuntamiento tras la informacion al Publico.

Las obras de urbanizacion de la primera etapa de cada poligono del suelo urbanizable, deberan
comenzar desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacidn y en vias de ejecucion en
los siguientes plazos maximos:

- Con Sistema de Compensacion: 18 meses.
- Con Sistema de Cooperacion: 24 meses.

- En ambos sistemas, cuando no sea necesario el proyecto de reparcelacion o la constitucion de
la Junta de Compensacion: 12 meses.

Las siguientes se ajustaran en el tiempo al plan de etapas previsto en el propio Plan Parcial que
se redactara teniendo en cuenta que, en cualquier caso, las obras de urbanizacion han de estar
en avanzado grado de ejecucion, siempre superior a 1/2 del total antes del plazo fijado para la
revision de estas Normas.



Cualquier incumplimiento de estos plazos asi como de las demdas cargas por parte de los
propietarios podra dar lugar, ademas de al ya referido cambio de sistema, a la desclasificacion
del suelo en la revision de esas Normas Subsidiarias.

Art. 218.- Conservacion.

La conservacion de las obras de urbanizaciéon y el mantenimiento de las dotaciones e
instalaciones de los servicios publicos seran a cargo de la Administracion actuante, una vez que
se haya efectuado la cesion de aquellas (Art. 67 R.G.), salvo que estas Normas o los respectivos
Planes Parciales, o determinadas disposiciones legales, impongan dicha obligacion a los
propietarios de los terrenos del sector o poligono, en cuyo caso habra constituirse la Entidad
Urbanistica colaboradora de Conservacion correspondiente, en la que se integraran aquéllos.

Art. 219.- Parcelacion.

Toda parcelacion urbanistica, esta sujeta a licencia previa que no podra concederse, en suelo
urbanizable, hasta tanto no haya sido aprobado definitivamente el Plan Parcial correspondiente.

En esta Revision de las Normas Subsidiarias se obliga a los Planes Parciales a la delimitacién de
los poligonos y a fijar sus sistemas de actuacion. Por tanto, el inicio del expediente de
reparcelacion o compensacion correspondera a la aprobacion definitiva del Plan Parcial; tal inicio
conlleva la suspension de licencias de parcelacion hasta tanto no se apruebe definitivamente el
proyecto de reparcelacion o de compensacion.

En consecuencia, caso de ser necesaria la reparcelacion o compensacion no podran concederse
licencia de parcelacion hasta tanto se apruebe definitivamente el proyecto de reparcelacion o
compensacion y haya sido otorgado por el Ayuntamiento (organismo que aprueba), escritura
publica o documento administrativo, que habra de inscribirse en el Registro de la Propiedad.

En dicha inscripcion, se haran constar las cargas y gravamenes que subsistan o se establezcan
sobre las fincas resultantes, en particular la cuantia del saldo de liquidacion.

Las fincas adjudicadas quedaran por tanto afectadas al cumplimiento de dichas cargas, de las
cuales tendran afeccion preferente al pago del saldo de liquidacion.

Cualquier parcelacion realizada sobre dichas fincas implicara por tanto la continuacién de la

afeccion en las parcelas resultantes, que no sera cancelada por transmisiones de dominio.

En los contratos de compra-venta de las parcelas resultantes de una licencia de parcelacion,
habra de hacerse especial referencia a la afeccion del pago del saldo de liquidacion con que



cuenta la parcela'y que consta en el Registro de la Propiedad.

En el caso del sistema de Compensacion, habrd de hacerse constar asimismo, si es el
comprador o el vendedor el que a seguir formando parte de la Junta de Compensacion con las
cargas correspondientes; si la posibilidad de incorporacion a la misma, con posterioridad a su
constitucion, esta contemplada en sus estatutos.

Art. 220.- Concesion de licencias para la edificacion.

En suelo urbanizable no seran concedidas licencias de edificacion hasta tanto no se aprueben
definitivamente Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién y concurran los siguientes requisitos:
(Art. 41y 42.2 de R.G.).

- Que estén aprobados los proyectos de reparcelacion o compensacion correspondientes.

- Que por el estado de realizacion de las obras de urbanizacion el Ayuntamiento considere
previsible que a la terminacion de la parcela, ésta contara con todos los servicios para tener la
condicion de solar.

Para garantizar que a la finalizacion de las obras de edificacion estaran terminados dichos
servicios, el Ayuntamiento exigird aval por el importe integro de las obras necesarias para

acceder y dar suministro a la parcela.

- Que en la solicitud de Licencia se comprometa a no utilizar la construccion hasta estar
concluida la obra de urbanizacion.

Art. 221.- Ocupacion de la edificacion.

No se permitird la ocupacion de los edificios hasta que no esté realizada totalmente la
urbanizacion que afecte a dichos edificios y estén en condiciones de funcionamiento los
suministros de agua y energia eléctrica y las redes de alcantarillado.

Art, 222.- Caducidad de la Licencia.

El incumplimiento del deber de urbanizacion simultaneo a la edificacion comportard la caducidad
de la Licencia, sin derecho a indemnizacion.

Art. 223.- Obras e instalaciones provisionales.



En tanto no se aprueben Planes Parciales y se ejecuten las correspondientes obras de
urbanizacion no se podra edificar ni levantar otras instalaciones, excepto las de infraestructura
del territorio, Sistemas Generales, y obras de caracter provisional que habran de demolerse
cuando lo acordase el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion (Art. 58.2 L.S. y 42 de R.G.).

Art. 224.- Plazos para la edificacion.

Los propietarios de las parcelas resultantes de la ejecucion del suelo urbanizable, deberd
emprender la edificacion dentro del plazo fijado en estas Normas Subsidiarias, 0 en el propio
plan de etapas del Plan Parcial, si éste lo incluyera, en su caso.

En todos los casos debera emprenderse la edificacion dentro de los 3 afios siguientes a la
recepcion provisional por el Ayuntamiento de las obras de urbanizacion (Art. 154.2.b de la Ley
del Suelo).

CAPITULO 3.- NORMAS PARA LOS PLANES PARCIALES DE ORDENACION.

Art. 225.- Normas Generales.

Se establece a continuacion la normativa general que deberan cumplir los Planes Parciales que
desarrollen los sectores del suelo urbanizable, sin perjuicio de las determinaciones previstas en
la Ley del Suelo y sus reglamentos.

Art. 226.- Compromisos.

Los Planes Parciales que desarrollen urbanizaciones de iniciativa particular, ademas del resto de
determinaciones, deberan establecer los compromisos que hubieren de contraer los
urbanizadores con el Ayuntamiento y los futuros particulares, que habran de referirse a:

1.- Entre urbanizador y Ayuntamiento.

- Plazos de ejecucion de las obras de urbanizacion, segun etapas previstas, y de implantacion de
los servicios, para ser recibidas definitivamente por el Ayuntamiento.

- Construccidn, en su caso, de edificios destinados a dotaciones comunitarias de la urbanizacion,
no incluidas entre las obligaciones impuestas por la Ley.

- Conservacion de la urbanizacion, sujeto de la misma y duracion del periodo.

- Previsiones sobre el momento en el que el Ayuntamiento podra ocupar de hecho los terrenos
objeto de cesion obligatoria y gratuita en cada etapa, sin perjuicio de la facultad que la Ley le



otorga de la cesion de derecho tras la aprobacion de los proyectos de reparcelacion o
compensacion.

- Compromiso explicito de cesion al Ayuntamiento de la propiedad de la red viaria y zonas
verdes del Sector (Cadigo Civil).

- Garantias, por importe del 6% del costo de la implantacién de los servicios, del exacto
cumplimiento de dichos compromisos.

- En aquellos suelos que para la realizacion de las obras de Urbanizacion necesarias para su
puesta en marcha se haga preciso circular por calles de urbanizaciones aun no recepcionadas
por el Ayuntamiento, se habra de presentar ante el mismo una fianza por importe del 5% del
coste de la implantacion de los servicios, a fin de asegurar las reparaciones que devuelvan a su
estado primitivo las vias que se utilicen. La fianza citada sera devuelta por el Ayuntamiento
cuando por la oficina Técnica Municipal se compruebe la subsanacion de lo deteriorado, en caso
contrario la fianza sera ejecutada por el Ayuntamiento que acometera las obras de reparacion, a
costa del promotor en el caso que la fianza no cubra la totalidad del importe de las obras
necesarias.

2.- Entre urbanizador y futuros propietarios.

- Compromisos de que, en los contratos de compra-venta, figurara explicitamente quién se hace
cargo de la urbanizacion y demas cargas que afecten a la parcela correspondiente, sobre todo
en lo referente al pago del saldo de la cuenta de liquidacion (en el sistema de cooperacion), o0 en
lo referente a la incorporacion a la Junta de compensacion (en el sistema de compensacion).

- En el caso de que el vendedor siga haciéndose responsable de dichas cargas, plazos en los
que, segun la etapa de ejecucion que le corresponda, habra de estar concluida la urbanizacion
del tramo en que se ubica la parcela, y en su caso (sistema de compensacion) recibidas las
obras por el Ayuntamiento.

- En los mismos contratos habran de figurar los compromisos que el Plan Parcial establece sobre
el sujeto de la conservacion de la Urbanizacion, asi como del comienzo y duracion de periodo.

- Habra de explicitarse el grado de urbanizacion a que se compromete el vendedor, respecto a
los terrenos objetos de la venta, que nunca podra ser inferior al previsto en el proyecto de

urbanizacion correspondiente, y que habra de definirse en cuanto a:

* Acometidas previstas a la parcela de los distintos servicios, con sus caracteristicas, incluyendo
arquetas y demas instalaciones.

* Condiciones de utilizacion de los servicios.



* Servidumbres que puedan afectarles.
Art. 227.- Asignacion de usos globales. Régimen general de uso y edificacion.

Se prevén en estas Normas, los usos residencial e industrial, segun se asignan para cada sector
en las fichas particulares.

En dichas fichas se fija la densidad otorgada para cada sector del suelo residencial, asi como
otras condiciones de aprovechamiento y ordenacion a que deberan ajustarse los respectivos
Planes Parciales.

Corresponde a los Planes Parciales la asignacion pormenorizada de usos de acuerdo con las
condiciones fijadas en las fichas, asi como la regulacion de la edificacion que vendra referida en
las condiciones particulares a alguna de las Normativas tipo que se establecen en estas Normas
Subsidiarias para la totalidad del suelo urbano y urbanizable.

Entre las condiciones impuestas desde esta Revision de las Normas Subsidiarias, figuran, para
algunos sectores, la obligatoriedad del trazado basico de la red viaria asi como de la localizacion
de las reservas, en base a la funcion estructurante que dicha ordenacion puede dar al desarrollo
de la ciudad. En estos casos, es mision del Plan Parcial adecuar a su escala dicha ordenacion.
Si como consecuencia de dicha adecuacion, resultaran pequefias modificaciones que no
alteraran su concepto (y que en cualquier caso habrian de estar justificadas), no sera necesaria
una modificacion de elementos de las Normas, para su tramitacion.

Cuando se asignen aprovechamientos medidos en edificabilidades brutas, se entendera siempre
que en ellos no se contabilizan las correspondientes a los equipamientos publicos, cuya
edificabilidad se regula con caracter general para cada tipo de equipamiento. De este modo la
edificabilidad bruta absoluta serd la suma de la asignada y la correspondiente a los
equipamientos.

Art. 228.- Reserva de areas libres y equipamientos ptiblicos.

En las fichas particulares y en el suelo de caracteristicas y dotaciones se fijan las reservas
minimas para cada sector. En algunos casos se localizan ademas en planos.

En caso de alguna discrepancia en la cuantificacion de dichas reservas, se entiende que
prevaleceran las de mayor cuantia, sin perjuicio de las que el Anexo del Reglamento de
Planeamiento fija, que se entenderan, en todos los casos, como minimas.

La localizacion de los terrenos de cesion obligatoria con destino a areas libres y equipamientos
publicos, a excepcion de los que expresamente se grafian, se determinard con arreglo a las



siguientes directrices:

- Los terrenos destinados a recibir las areas libres y equipamientos tanto particulares como de
cesion obligatoria, tendran localizacién agrupada y central en el area de la actuacion.

- La forma y dimensiones de las parcelas donde se ubiquen respondera a las de la trama urbana
dispuesta para el conjunto de la actuacion, cumpliendo en la misma el papel de agentes
estructurantes de organizacion funcional y ambiental.

- Los citados terrenos para equipamientos se organizaran precisamente alrededor de las areas
libres (jardines y dreas de juego para nifios), de forma que las calles perimetrales a éstas
constituirdn su acceso principal.

Estos terrenos habran de ser dotados de todos los servicios urbanisticos necesarios, adecuados
al uso e intensidad a que correspondan, asi como organizados y diferenciados sobre red viaria
completa y asimilada a la trama del resto de la urbanizacion y a la del ntcleo urbano del que ésta
Sse supone extension, en su caso.

Los terrenos destinados a areas libres presentaran una pendiente media maxima inferior al 20%;
siendo, al menos, la mitad de la superficie total de los mismos de pendiente absoluta inferior al
10%. En particular, para los destinados a parques infantiles, la pendiente absoluta maxima sera
inferior al 5%.

En los terrenos destinados a la edificacion de los equipamientos publicos, la pendiente maxima
absoluta no podra exceder del 15%. Dicha condicion sera igualmente aplicable a las parcelas

destinadas a la reserva del 10% de aprovechamiento medio del sector.

Los terrenos reservados para jardines, dentro del sistema de areas libres, presentaran, como
minimo, los siguientes requisitos:

- Calidad minima apropiada para la plantacion de las especies vegetales.
- Soleamiento adecuado en relacion con la edificacion circundante.

El ajardinamiento de los terrenos citados se determinara con arreglo a lo dispuesto en el Titulo
VI, Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion de esta Normativa.

El Plan reflejara en el capitulo y planos de informacion el arbolado preexistente, estableciendo
las condiciones para su conservacion. Asimismo justificara debidamente los motivos que hagan
necesaria, en su caso, la desaparicion de la totalidad o parte del conjunto.



Los equipamientos comunitarios, categoria genérica que incluye a todos los definidos como de
"equipo publico" en las Normas Reguladoras de los usos, excepto las Areas Libres, tienen
compatibilidad de uso entre si. Por tanto aunque, en satisfaccion de la Ley del Suelo y
Reglamento de Planeamiento, se les asigne un uso desde el Planeamiento Parcial, sera posible
su utilizacion alternativa por el Ayuntamiento en funcién de las necesidades colectivas, siempre
que se demuestre que no quedan infradotadas determinadas zonas de la ciudad.

Art. 229.- Red Viaria.

De acuerdo con estas Normas y las técnicas de urbanizacion, en su caso, el Plan Parcial
determinara las caracteristicas técnicas y de trazado de la red viaria secundaria interior al sector.
En muchos de los casos, el trazado vendra impuesto obligatoriamente desde esta Revision de
las Normas Subsidiarias, correspondiendo entonces al Plan Parcial su adaptacion al terreno,

segun se ha descrito en el capitulo anterior.

El Plan definird no sdlo las alineaciones de red viaria, sino también de la edificacion. En el caso
de no coincidir ambas, deberan ser dictadas normas de cerramiento de parcela.

Se garantizara el acceso rodado a todas las edificaciones, pudiendo éstas, en todo caso, dar
frente a zonas ajardinadas, a cuya via exterior vendra referida tal obligacion.

En los planes parciales que desarrollen suelos de extension de casco, se prohiben
expresamente las calles en fondo de saco.

Se evitaran codos en el trazado viario, debiendo formar éste una trama con salidas en las dos
direcciones longitudinal y transversal.

El Plan preverd, incluyéndolo en el capitulo presupuestario de obras y jardineria, la instalacion de
elementos arboreos, que sera obligatoria para las calles de mas de 10 mts. de anchura,
haciendo expresa referencia:

- Descripcion del tipo de elementos y n°10 m. lineales.

- Determinacion de la edad, o porte, minimos para su plantacion.

- Caudal minimo de riego e instalacion necesaria (segun especies).

- Situacion de las plantaciones respecto a fachadas de las edificaciones y calzada de trafico
rodado (en relacion al diametro de la copa).

- Condiciones minimas de terminacion del resto de la superficie de acera no enlosetada (en su
caso): sub-base, material de acabado, compactacion.



Las condiciones de instalacion de mobiliario urbano en las vias de ancho superior a 10 mts., que
se habran de incluir en el capitulo presupuestario correspondiente, seran como minimo:

- Colocacion de una papelera para uso publico cada 25 mts. medidos segun lo anterior.-
Prevision de espacio y colocacion de contenedores de basura en numero adecuado.

En los puntos de cruce para peatones de todas las vias, se dispondran rampas para el trafico de
vehiculos de disminuidos fisicos de ancho minimo de 1 mt.

Art. 230.- Aparcamientos.

Se dispondran las plazas de aparcamientos previstas segun el art. 53 de estas Normas. Ademas
de éstas se ubicaran las sefialadas en las Ordenanzas Generales de Uso y Edificacion de estas
Normas Subsidiarias 0 se impondra la obligacion expresa de disponerlas dentro de la parcela en
las Ordenanzas de Uso y Edificacion del Plan Parcial.

Sdlo se permite la ubicacion al aire libre, en lugar anejo a la via publica, de la mitad de las plazas
necesarias sin contar las ligadas al uso concreto de los edificios que se fije, como anteriormente
se cita, en las Ordenanzas de estas Normas. Al menos la otra mitad de las primeras y estas
segundas deberan quedar en el interior de las parcelas, en espacios abiertos o cubiertos, o en
edificio destinado a tal fin exclusivamente.

Las reservas al aire libre deberan situarse en lugares cercanos a la edificacion. No se permiten
plazas de aparcamiento con mas anchura que la que da una via de doble sentido con
aparcamientos en bateria a cada lado. En todo caso no podran disponerse grupos de
aparcamientos continuos de mas de 25 vehiculos a cada lado de la via de acceso si la
disposicion es en bateria y oblicua, ni de mas de 12 vehiculos si se sittian en hilera.

La dimension de las plazas, en suelos de uso industrial y comercial, habra de tener en cuenta las
caracteristicas y tamafios de los vehiculos propios de su uso.

Todo ello, sin perjuicio de lo que el Anexo de Reglamento de Planeamiento prevé, que se
entendera como minimo, o en las Normativas de edificacion que les sea de aplicacion, o con
caracter general en la regulacion especifica del uso de aparcamiento, contenida en el Capitulo 3
del Titulo 11l de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

Art. 231.- Caracteristicas minimas de los servicios.



Se tendran en cuenta las disposiciones contenidas en los siguientes parrafos sin perjuicio de las
sefialadas en las Normas Técnicas de Obras de Urbanizacion de esta Normativa Urbanistica.

1.- Abastecimiento de agua.

El Plan Parcial debera indicar las fuentes de abastecimiento, el caudal disponible, y esquema de
la red de distribucion prevista.

En caso de derivacion de la red municipal existente con anterioridad, habra de aportarse estudio
justificativo sobre la suficiencia de caudal y presion en la acometida prevista, y, en su caso, las
condiciones para las mejoras necesarias, que habran de referirse a la ampliacion, reforma o
sustitucion de las captaciones, almacenamiento y distribucion que estén afectadas por la puesta
en servicio de la nueva actuacion urbanistica.

En consecuencia, el Plan Parcial incluira los compromisos para su realizacion y las garantias
subsiguientes.

Aparte del citado estudio se incluira certificado municipal en el que se acepte la conexion a la red
municipal, la soluciones aportadas para la misma y las garantias de realizacion de las mejoras,
en su caso.

Si fuese preciso para abastecer de agua al sector, realizar obras de captacion, habra de justificar
que los aforos, realizados en estiaje, posibilitan el suministro del caudal retenido.

2.- Saneamiento.

El Plan Parcial debera indicar el esquema jerarquizado de la red de saneamiento, el vertido y, en
su caso, el sistema de depuracion necesario.

En el caso de vertido a la red general se presentara estudio justificativo de la capacidad de la
misima para soportarlo, considerando un caudal aportado igual al de abastecimiento dividido en
10 horas. Si no fuese admisible se plantearan las obras de mejora 0 ampliacion de la red general
necesarias, asi como los compromisos para la realizacion de las mismas y garantias
subsiguientes.

Aparte del citado estudio se incluira certificado municipal en el que se acepte el vertido a la red,
las soluciones de mejora propuestas y las garantias de realizacion. En su caso, si fuesen
precisas medidas de depuracion previas al vertido a la red municipal, éstas se sefialaran en el
estudio antes citado, asi como los compromisos de su ejecucion y garantias. En este caso el
certificado municipal incluird la aceptacion de los mismos.



En el caso de vertido a cauce publico, se habra de contar con el informe favorable del organismo
competente, adoptandose las medidas de depuracion que procedan o éste indique.

3. Energia eléctrica y alumbrado publico.

El Plan Parcial sefialara la fuente de la misma, la capacidad de los centros de transformacion, y
las lineas existentes o que se proyecten.

La disposicion de la red, habrd de estar autorizada y garantizada por la Compafia
Suministradora, la cual fijara las condiciones técnicas ejecucion de las obras e instalaciones y
autorizard en caso de actuacion sobre la red existente, su desvio o entubado.

La dotacion minima a prever sera de 3,3 Kw por vivienda.

Tanto las lineas de distribucion como las de Alta Tension, en suelo urbanizable, seran
enterradas, y los centros de transformacion subterrdneos, integrados en la edificacion o exentos
en ese orden de prioridad. La localizacion exenta de los centros de transformacion habra de
justificarse, asi como su forma que deberd integrarse en el ambiente circundante.

La red de alumbrado, sera, asimismo, enterrada e independiente de la red general de
distribucion.

Art. 232.- Obligatoriedad de determinadas obras de conexion.

En algunos casos, que se reflejan en la Normativa Particular seran de ejecucion obligatoria, por
los propietarios del suelo urbanizable, determinados tramos de red viaria 0 de servicios, con
arreglo a los parametros que se fijan, para la adecuada conexion con los colindantes y el resto
de la ciudad. De este modo, habra casos en que una parte de la red viaria y servicios, vendra
predeterminada por el Planeamiento superior y el Ayuntamiento, mientras que la otra se
proyectard en el Plan Parcial correspondiente.

Art.233.- Control de calidad en la ejecucidn de las obras de urbanizacion.

A efectos de comprobacion de la adecuacion de las obras de urbanizacion a las caracteristicas
técnicas y constructivas previstas en el proyecto de ese caracter, el Ayuntamiento solicitara a
centros o empresas homologados la realizacion de los ensayos pertinentes.

El coste de dichos ensayos correra a cargo del promotor de la urbanizacion, cifrandose su
importe en el 2 por 100 del presupuesto de urbanizacion estimado.

Con antelacion a la iniciacion de las obras de Urbanizacion, se procedera a su liquidacion y
abono en la Caja Municipal, siendo el citado abono requisito indispensable para la obtencién de



la Licencia de Obras de Urbanizacidn, que se tarifard independientemente de acuerdo con la
tasa vigente.

Art. 234.- Plan de Etapas.

El Plan Parcial establecerd un Plan de Etapas para la realizacion de las obras de urbanizacion
de acuerdo con las previsiones sobre desarrollo de la edificacion y sus dotaciones. Las
caracteristicas de las redes de servicios y los Sistemas de Actuacion previstos. El Plan de
Etapas contendrd las determinaciones del Art. 54 del Reglamento de Planeamiento.

La primera etapa comenzara, dentro de los plazos maximos, desde la aprobacion definitiva del
Plan Parcial, que se marcan en el Art. 217 de estas Normas.

Para el comienzo de las siguientes etapas sera necesario haber puesto en servicio las redes
fundamentales viaria, de abastecimiento, saneamiento y energia eléctrica de las etapas
anteriores y, en los casos en que se fije en la Normativa particular, un cierto grado de
consolidacion por la edificacion.

Asi mismo, sera necesario el poder disponer, y por tanto libres de ocupacion, de los terrenos de
cesion obligatoria, de dichas etapas.

Que pueda producirse dicho inicio requerira el informe de la Oficina Técnica Municipal, o la
asistencia técnica subsidiaria, en el que se acredite si se han cumplido las anteriores.

La duracion de cada etapa vendra determinada en plazos concretos desde su inicio, sefialando,
en su caso, los supuestos que pudieran alterar las previsiones temporales.

En cualquier caso, y salvo determinaciones concretas de las fichas particulares de los sectores,
el Plan de Etapas habra de ajustar sus previsiones en el tiempo al plazo de revision de estas
Normas, en el cual debera haberse urbanizado al menos el 50 por 100 del total del sector.

El incumplimiento de estos plazos dard lugar a la pérdida por el promotor de la garantia
economica depositada, asi como de la facultad de urbanizar, que se trasladara subsidiariamente
al Ayuntamiento, que procedera seguidamente a la ejecucion por alguno de los Sistemas de
Cooperacion o Expropiacion: por si mismo, recurriendo a otros drganos de la Administracion, o
creando Sociedades mixtas.

Asimismo, y con independencia de la Revision prevista de estas Normas, por un P.G.0.U.,
podran modificarse éstas en orden a la desclasificacion como urbanizable de los terrenos.

La eleccion de algunas de estas alternativas dependera de la capacidad econdmica del
Ayuntamiento y la necesidad social de la actuacion urbanistica.



El Plan Parcial podra también incluir Plan de Etapas de Edificacion, el cual deberd tener en
cuenta los plazos forzosos para edificar fijados en la Ley del Suelo (Titulo IV seccion 12).

Art. 235.- Normas Particulares.

En las fichas particulares, sector a sector, se determinan las caracteristicas de cada uno de ellos.

Las superficies de los sectores se han calculado mediante medicion sobre planos, por lo cual
pueden exigir variaciones con respecto a la realidad que el Plan parcial justificara en su caso.

Los usos asignados se dividen en:

- Residencial ensanche. Constituido por los crecimientos del nucleo existente para usos
residenciales.

- Industrial y de servicios. Constituido por los asentamientos previstos para pequefia industria y
Servicios.

El tipo de edificacion corresponde a los definidos en las Normas Reguladoras de la edificacion,
remitiéndose a las Ordenanzas del suelo urbano en cuanto a tipologia.

La densidad se fija en alojamiento/Ha. Cada alojamiento se supone constituido por 4 habitantes
a los efectos del dimensionado de los servicios urbanisticos.

El nimero maximo de viviendas se calculara conforme a lo dispuesto en el art. 94 de estas
Normas.

Para el desarrollo y ejecucion del Planeamiento se fijan unos plazos que, expresados en meses,
se refieren a la presentacion de cada documento.



TITULO IX

NORMAS PARA LAS AREAS DE SUELO APTAS PARA LA URBANIZACION

CAPITULO 1.- NORMAS GENERALES, EJECUCION Y EDIFICACION.
Art. 236.- Definicion.

Constituyen las Areas de Suelo Aptas para la Urbanizacién del término municipal de Alhaurin de
la Torre los terrenos que la presente Revision de las Normas Subsidiarias clasifican como tales.

En los planos de Estructura General y Organica del territorio, y en los planes de Gestion, se
definen con precision los limites de las Areas de Suelo Aptas para la Urbanizacion. Su
ordenacion y zonificacion, a efectos de aplicacion de la normativa especifica, se grafia en los
planos de calificacion.

Art. 237.- Desarrollo de las Areas de Suelo Aptas para la Urbanizacion.

La Area de Suelo Aptas para la Urbanizacidn, clasificadas en esta Revision de las Normas
Subsidiarias se desarrollan de acuerdo con el Titulo VIII de estas Normas una vez que se haya
aprobado definitivamente la delimitacién sectorial del Area.

A las Areas Aptas para la Urbanizacion se ha asignado por estas Normas sus usos globales y la
intensidad de los mismos, su régimen general y el de la edificacion en particular.

Art. 238.- Determinaciones de la Delimitacion Sectorial.

Como paso previo al desarrollo de la zona por los correspondientes Planes Parciales de
Ordenacion, se habra de tramitar la Delimitacion Sectorial, que habra de tener en cuenta tanto lo
ordenado en la normativa particular del Area en cuestion, como una distribucion de las reservas
previstas de Equipamiento y Areas Libres, pudiendo para ello, ya que la zonificacion prevista no
es vinculante, plantear una nueva ordenacion en la que se intentara agrupar las Areas Libres y
zonas de Equipamiento.

Las vias primarias y de penetracion previstas en la Revision de las Normas Subsidiarias no se
podran alterar.



Art. 239.- Edificacion en las Areas de Suelo Aptas para Urbanizar.

Hasta tanto no se apruebe la Delimitacion Sectorial del Area, el régimen normativo para la
clasificacion sera el contemplado en el Suelo No Urbanizable Comun.

Una vez aprobada la Determinacion Sectorial, se estara a lo previsto en el Capitulo 2 del Titulo
VI, de Normas del Suelo Urbanizable.

Art. 240.- Normas Particulares.

En la ficha particular, se determinan las caracteristicas del Area de Suelo Apta para la
Urbanizacion.

Las superficies del Area se han calculado mediante medicidn sobre planos, por lo cual pueden
existir variaciones con respecto a la realidad que se justificara en su caso.

El uso asignado es el Residencial urbanizacion. Constituido por las urbanizaciones de segunda
residencia.

El tipo de edificacion corresponde a los definidos en las Normas Reguladoras de la edificacion,
remitiéndose a las Ordenanzas del Suelo Urbano en cuanto a tipologia.

La densidad se fijla en alojamiento/Ha. Cada alojamiento se supone constituido por 4
habitaciones a los efectos del dimensionado de los servicios urbanisticos.

El ndmero maximo de viviendas se calculara conforme a lo dispuesto en el Art. 94 de estas
Normas.



TITULO X

NORMAS PARA EL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO 1.- NORMAS GENERALES DEL SUELO NO URBANIZABLE.

Art. 241.- Definicidn.

Constituyen el Suelo No Urbanizable los terrenos que en funcion de sus valores de orden
agricola, forestal, paisajistico, ecoldgico o de otra naturaleza o por razén del modelo territorial
elegido, la presente Revision de las Normas Subsidiarias clasifica dentro de esa categoria, al

objeto de preservar.

En los planos de Estructura General y Organica del territorio se define la delimitacion del Suelo
No Urbanizable y sus diferentes clases.

Art. 242.- Desarrollo del Suelo No Urbanizable.

Las determinaciones de las Normas Subsidiarias sobre el Suelo No Urbanizable son
inmediatamente ejecutivas, no obstante se habran de redactar Planes Especiales en los
siguientes casos:

- Establecimiento o mejora de los Sistemas Generales ubicados en esta clase de suelo.

- Actuaciones de la Administracion, no previstas en las Normas Subsidiarias, sobre el S.N.U.

- Establecimiento de medidas de proteccion en dareas, sefialadas o no en estas Normas
Subsidiarias, por los Organismos competentes.

- Establecimiento de usos, autorizados por estas NN.SS, supongan un cambio substancial del
territorio o parte de él. En particular los "campings" y las industrias de gran tamafio estan sujetos
a este precepto.

- En desarrollo de las previsiones del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la
Provincia de Malaga, en lo que afecte al municipio de Alhaurin de la Torre.



Art. 243.- Limitaciones.

El Suelo No Urbanizable estara sujeto a las determinaciones que se prevén en esta Revision de
las Normas Subsidiarias, en el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de
Mélaga subsidiariamente y a las limitaciones que con caracter general sefiala el articulo 86 de la
Ley del Suelo.

Art. 244.- Parcelacion y segregacion.

Todas las parcelaciones y segregaciones estan sujetas a licencia. No se permiten parcelaciones
0 segregaciones de fincas que incumplan la parcela minima edificable sefialada en estas
Normas Subsidiarias, si se pretendiere actuacion edificatora sobre ellas, o diese lugar a la
formacion de nucleo de poblacion, de acuerdo con el articulo siguiente de esta normativa.

Se prohibe expresamente las parcelaciones urbanisticas definidas en el art. 94.1 de la Ley del
Suelo.

Art. 245.- Ncleo de poblacién.

A los efectos del articulo 86 de la Ley del Suelo y 36 Reglamento de Planeamiento, se
considerard constituido nucleo de poblacion cuando concurran una o varias de las siguientes
circunstancias:

1.- Superficie de las parcelas.

Dard lugar a la formacién de nicleo de poblacion la parcelacion, con posterioridad a la
aprobacion definitiva de estas Normas y cuyo loteamiento no sea procedente de herencia, en
lotes menores de 5.000 m2.

2. Existencia de Infraestructuras.

Cuando existan realizadas en la zona conducciones de agua potable, alcantarillado y
electrificacion con acometidas individuales por parcelas y con captacion y transformacion comun
a todas ellas, que no estén previstas en Plan o Proyecto alguno aprobado por la Administracion
Municipal.

3. Accesos.

Lugares que cuenten con accesos sefializados exclusivos, con nuevas vias de transito rodado
interior.



Lugares proximos a nucleos de poblacion, donde se realicen aperturas de caminos que no
cuenten con la preceptiva licencia municipal, y no estén amparados en Proyecto de Urbanizacion
aprobado.

4.- Existencia de edificaciones.

Se considerara constituido nucleo de poblacion cuando en una circunferencia de diametro igual a
100 mts., centrado en cualquiera de las viviendas preexistentes, haya mas de cuatro viviendas.
Art. 246.- Construcciones autorizadas.

En el suelo No Urbanizable no se podran realizar otras construcciones que las destinadas a
explotaciones agricolas que guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca, asi como
las construcciones e instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas.

Podran autorizarse, no obstante, siguiendo el procedimiento del articulo 43.3 de la Ley del Suelo,
instalaciones o edificaciones de utilidad publica o interés social, siempre que quede acreditada la
utilidad publica o interés social que preside su funcion, y se demuestre que hayan de emplazarse
necesariamente en medio rural, asi como edificios aislados destinados a vivienda familiar en
lugares en los que no exista posibilidad de formacion de un nucleo de poblacion.

Art. 247.- Adaptacidn de las edificaciones al ambiente.

Las construcciones autorizables en esta categoria de suelo deberan adaptarse al ambiente en
que estuvieran emplazas, a fin de no alterar la armonia del paisaje o la perspectiva del mismo.

Art. 248.- Clases de Suelo No Urbanizable.

En suelo no urbanizable, y para la determinacion del régimen aplicable en cada circunstancia, se
distinguen cuatro clases:

1.- Suelo No Urbanizable Comun.
2.- Suelo No Urbanizable de Maxima Proteccion por valores paisajisticos y geomorfoldgicos.
3.- Suelo No Urbanizable Agricola de Maxima Proteccion.

4.- Suelo No Urbanizable Protegido Acuiferos.



CAPITULO 2.- SUELO NO URBANIZABLE COMUN.

Art. 249.- Definicion.

Constituyen el Suelo No Urbanizable Comun aquellos suelos que sin ser objeto de una especial
proteccion, se han clasificado como tales al objeto de la consecucion del modelo territorial
elegido.

Art. 250.- Usos.

La regulacion de Usos en el Suelo No Urbanizable Comun, de acuerdo con el Titulo Ill de estas
Normas son:

1.- Uso dominante.
Se consideracion como uso dominante el agricola, siendo también en algunas areas concretas el
forestal y el de ganaderia extensiva. Son usos vinculados a éstos los de instalaciones de

esparcimiento en areas forestales y el de estabulacion.

2.

Usos compatibles.

- Usos de basurero. Podra establecerse este uso a distancia superior a dos kilometros de los
nicleos de poblaciéon y a mas de 500 metros de cualquier edificacion residencial. Para el
establecimiento de este uso se habra de realizar un estudio previo de evaluacion de impacto
ambiental, y un estudio geoldgico de la zona a fin de conocer la permeabilidad del suelo y su
incidencia en posibles acuiferos.

- Usos de vertedero de escombros. En la zona no visible desde las vias de comunicacion se
podra situar este uso en el suelo no urbanizable comun. La licencia para la implantacion de este
uso contemplard la obligatoriedad de la reposicion de la capa de tierra vegetal y su plantacion.

- Uso de gran industria. Las industrias o complejo industriales que, alun cuando siendo
compatibles con los poligonos industriales, no pudieran ubicarse en los mismos en razén de su

dimension, se podrén situar en esta clase de suelo.

Para ello sera necesaria la redaccion de un Plan Especial, una vez conseguida la declaracion de
su interés social, que satisfaga al menos los siguientes aspectos:

* Justificacion de la conveniencia de la actuacion.

* Caracteristicas detalladas de la implantacion sobre el territorio que se persigue.



* Justificacion de la dotacion de los servicios urbanisticos pertinentes al servicio de la instalacion
y medidas correctoras precisas.

* Estudio del impacto que, sobre el medio natural, se produce, justificandose la capacidad del
territorio para soportarlo en funcion de sus caracteristicas especificas, y definicion de las
medidas correctoras que hubieran de implantarse.

- Usos de industria nociva, industria peligrosa y almacenamiento de materias peligrosas. Se
situaran obligatoriamente a distancia superior de dos Km. de los nucleos de poblacion y a mas
de 500 m. de cualquier edificacion residencial. Se exigira estudio geotécnico conjuntamente con
el Proyecto.

Serd precisa la declaraciéon previa de su interés social para permitirse su ubicacién y la
tramitacion de un Plan Especial con los fines recogidos en el apartado anterior.

- Uso de grandes instalaciones e infraestructuras. Con declaracion expresa de su utilidad publica
y estudio de impacto en el medio natural, podran permitirse estos usos.

- Uso de alojamientos. De acuerdo con las Normas de edificacion en este tipo de Suelo.

- Uso de "equipo publico”. Se permite su ubicacion con declaracion previa de su interés social o
utilidad publica.

- Uso de ganaderia estabulada. A distancia mayor de 100 m. de cualquier edificacion residencial
si se trata de animales pequefios y de 250 m. de aquéllas y 2.000 del ntcleo de poblacién en el
ganado mayor, se permite su situacion en suelo no urbanizable comun. En todos los casos no se
permitiran sus vertidos al terreno, construyéndose fosas de purines de hormigon
impermeabilizadas que se limpiarén al menos dos veces al afio.

Precisaran declaracion expresa de interés social.

- Uso de chatarreria. Con las determinaciones fijadas en las Medidas generales de proteccion de
estas Normas, en su apartado Proteccion del paisaje Natural, se podra situar en aquellas zonas
en las que la Normativa de las Areas de proteccion no lo prohiba.

Precisaran declaracion expresa de su interés social.

- Uso de campings. La ubicacion de este uso requerira al redaccion, conseguida su declaracion
de interés social, de un Plan Especial en el que, al menos, se contemplen los siguientes
aspectos:

* Necesidad de la actuacion y justificacion de la misma.



* Caracteristicas detalladas de la implantacion sobre el territorio que se persigue.

* Justificacion de la dotacion de los servicios de agua, electricidad, saneamiento, depuracion y
vertido.

* Estudio del impacto que, sobre el medio natural, se produce justificandose la capacidad del
territorio para soportarlo en funcion de sus caracteristicas especificas.

* Demostracion y compromiso de que las parcelas destinadas a la acampada no pasaran a
propiedad de los usuarios en ningun caso.

- Uso deportivo. Se permitird su ubicacion previa declaracion de su interés social y la justificacion
de su emplazamiento en esta clase de suelo.

-Uso hotelero y de hosteleria. Podra establecerse este uso siempre que el mismo se acoja a los
requerimientos establecidos en el Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el medio rural
y turismo activo, y dentro de las siguientes modalidades:

* Casas rurales

* Establecimientos hoteleros, apartamentos turisticos rurales y complejos turisticos rurales
* Complejos turisticos rurales y villas turisticas

* Restauracion en el medio rural

* Actividades de turismo activo

Cualquier actuacion de este tipo habra de seguir el procedimiento previsto en los articulos 42, de
Actuaciones de interés publico en terrenos con el régimen de Suelo No Urbanizable, y 43 de
Aprobacion de los proyectos de actuacion, en su caso.

En cumplimiento de lo dispuesto en el art. 84 de la Normativa del POTAUM, en las instalaciones
de alojamiento turistico en Suelo No Urbanizable, sera obligatorio contar con instalaciones de
depuracion de aguas residuales acordes con el volumen y carga contaminante de sus vertidos.

- Uso de tenencia, fomento, adiestramiento y cuidado de animales. Se regula en este apartado
los siguientes usos:

* Nucleos zooldgicos. Los que albergan colecciones zooldgicas de animales indigenas y/o
excaticos con fines cientificos, culturales, recreativos o reproduccion, de recuperacion, adaptacion
ylo conservacion de los mismos, incluyendo: los parques o jardines zooldgicos, los zoosafaris,
las reservas zooldgicas o bancos de animales, las colecciones zooldgicas privadas y otras
agrupaciones zooldgicas.



* Establecimientos ecuestres. Los que albergan équidos con fines recreativos, deportivos,
turisticos, cria, tenencia, etc., incluyendo: los picaderos, las cuadras deportivas, las cuadras de
alquiler y otros establecimientos para la practica ecuestre. Podra instalarse este tipo de
establecimiento a distancia superior a 300 metros de cualquier nlcleo de poblacién de suelo
urbano, exceptuandose del cumplimiento de esta distancia aquellos establecimientos existentes
a la fecha de aprobacion de esta Modificacion. En estos casos, deberdn construirse fosas de
purines de hormigon impermeabilizadas, no permitiendo sus vertidos al terreno.

* Centros para el fomento, adiestramiento y cuidado de animales de compafiia. Los que tienen
por objeto la produccion, explotacion, tratamientos, alojamientos temporal o permanente y/o
venta de pequefios animales para vivir en domesticidad en el hogar, incluyendo: los criaderos,
las residencias, los centros para el tratamiento higiénico, las pajarerias y otros centros para el
fomento y cuidados de animales de compafiia. Deberan inscribirse en el Registro Municipal de
Centros veterinarios y centros para la venta, adiestramiento y cuidado de los animales.

* Agrupaciones varias. Aquellas otras entidades afines no comprendidas entre las anteriores,
incluyendo: las perreras deportivas, las jaurias o rehalas, los suministradores de animales a
laboratorios y otras agrupaciones similares, con mas de 3 unidades. Ej.. Palomas, aves exdticas,
gallos de pelea, perros, gatos, etc.

Para la autorizacion municipal para el uso de tenencia, fomento, adiestramiento y cuidado de
animales sera preciso la justificacion en el proyecto de la implantacion de los siguientes
extremos:

- Justificacion de la conveniencia de la actuacion,

- Caracteristicas detalladas de la implantacion sobre el terreno y su distancia a las edificaciones
y nucleos mas cercanos,

- Justificacion de la dotacion de los servicios urbanisticos necesarios para la correcta
implantacion con especial atencion a los vertidos.

La parcela minima para este tipo de usos sera de 5.000 m2, permitiéndose una edificacion
maxima, al servicio de la instalacion de 300 m2, por cada 5.000 m2 de parcela o fraccion, una
separacion a linderos, publicos o privados, de 15 m y una altura maxima de la edificacion de 7m,
al margen del cumplimiento de lo establecido en la normativa sectorial correspondiente.

Estos Usos habran de ser considerados como ACTUACIONES DE INTERES PUBLICO.

3. Prohibidos.

Los restantes.

Se incluye dentro de los usos prohibidos los extractivos, permitiéndose unicamente este uso en
las canteras existentes a la aprobacion de estas Normas en el término municipal, hasta tanto



cumplan con lo previsto en el Capitulo 5 del Titulo Il de éstas Normas.

Art. 251.- Tipos de suelo.

A los efectos de su edificacion el Suelo No Urbanizable se divide en dos tipos:
Suelo de regadio.

Suelo de secano.

Se considerara suelo de regadio a todo aquel que, pueda demostrar su condicién de tal, al
menos con alguno de los siguientes documentos:

- Certificado de técnico competente en el que se defina al menos lo siguiente: Caudal
disponible en estiaje (agosto), descripcion del regadio, sistema utilizado e instalaciones
existentes.

- Certificado de la Delegacion de Hacienda, o Ayuntamiento en el que se acredite su
inscripcion en el catastro vigente como regadio sujeto a la contribucién correspondiente.

En el caso de nuevos regadios sera preciso seguir el siguiente procedimiento, término el cual se
considerara regadio:

- Presentacion de Proyecto puesta en regadio, redactado por técnico competente, en el que
se justifique al menos el caudal disponible en estiaje (agosto), se proyecten las instalaciones a

gjecutar segun el sistema elegido, se definan las plantaciones y se valores las obras a ejecutar.

- Presentacion de certificado final de las obras redactado por el Técnico Director de las
mismas.

- Certificado del alta en el Catastro de Hacienda como regadio.
En ningun caso se consideraran regadios a fincas que no tengan un caudal de agua disponible
de al menos 0,2 litros por segundo y hectarea si el riego es por goteo, 0,8 litros por segundo y

hectarea si es por aspersion y 1,2 litros por segundo y hectarea si se riega a manta.

Todos los terrenos que no satisfagan las condiciones establecidas anteriormente se
consideraran de secano a los efectos de su edificacion.

Art. 252.- Edificacion en Suelo No Urbanizable Comun.



En esta categoria de suelo y conforme con el art. 246 de estas Normas, no podran autorizarse
mas edificaciones que aquellas que cumplan alguno de los siguientes requisitos:

- Tratarse de edificaciones relacionadas con la naturaleza y destino de la finca o tratarse
de construcciones o instalaciones vinculadas a la ejecucion, entretenimiento y servicio de las
obras publicas.

- Tratarse de edificaciones declaradas de utilidad publica o interés social.

- Tratarse de edificios aislados para alojamientos de propiedad vertical (viviendas
unifamiliares).

En cualquier caso no se permitirdn construcciones que constituyan o propicien la constitucion de
nucleos de poblacion.

1.- Edificaciones relacionadas con la naturaleza y destino de finca.

Se consideraran de este modo, y podran ser edificadas con licencia municipal directa, a las
siguientes:

- Casetas para establecimiento de instalaciones (bombas, riego por goteo, transformadores,
generadores, energia solar, etc.) relacionadas con el uso fundamental.
- Almacenes de aperos y maquinaria agricola.

- Almacenes de productos agricolas desde su recoleccion hasta su traslado para
comercializarlos.

- Establos para animales de labor y/o los que pasten en la finca.

2.- Edificaciones o instalaciones vinculadas a las obras publicas.

Se consideraran de este modo exclusivamente aquellas que vengan contempladas en el propio
Proyecto de la obra publica de que se trate o, en el caso de gasolineras, tengan la preceptiva

autorizacion del organismo competente sin que ello evite la necesidad de conseguir la licencia
municipal, que podra otorgarse directamente.

3. Edificaciones de interés social o utilidad publica.



Se consideraran de este modo exclusivamente aquellas que, siendo posible enclaves en el
SN.U. Comun de acuerdo con las Normas Reguladoras de los usos y el art. 250, sean
declaradas expresamente por Acuerdo Municipal Plenario de interés social o utilidad publica.

Cualquier edificacion S.N.U. Comun que no sea destinada a alojamiento de propiedad vertical en
situacion aislada, no esté relacionada con la naturaleza y destino de la finca, 0 no esté vinculada
a las Obras Publicas, requerira dicha declaracion para poder ser permitida.

La licencia para tales construcciones debera seguir el tramite del art. 43.3 de la Ley del Suelo.
Art. 253.- Normativa para la edificacion.
1.- Parcela minima edificable.

En funcidn del tipo de edificacion que se pretende de acuerdo con el articulo anterior, y del tipo
de suelo de que se trata la parcela minima edificable sera la que tenga una superficie igual 0
mayor a la que se expresa en el cuadro adjunto.

No obstante, aquellas parcelas que con anterioridad a Agosto de 1.986, tuviesen una superficie
inferior a la marcada en el cuadro siguiente, y se encontrasen registradas notarialmente en el
Registro de la Propiedad o que constasen como tales en el catastro de rustica en 1.986,
independientemente de las transferencias de propiedad que haya podido haber, se consideraran
edificables a los efectos de uso residencial en vivienda unifamiliar o de explotacién del destino
natural de la parcela, cumpliéndose no obstante los requisitos exigidos para la no formacion de
nucleo, y permitir el techo edificable que se da en los cuadros para la superficie tedrica de
parcela minima.

Igualmente, se consideraran que cumplen con los efectos de parcela minima, las parcelaciones
que se realicen mediante division de fincas heredadas en proindiviso con antelacion a la entrada
en vigor de la Ley de Modernizacion de las Explotaciones Agrarias.

En lo relativo a la construccion de edificios relacionados con la naturaleza o destino de la finca, y
cumpliendo los requisitos expresados en parrafo anterior, se permitird parcela minima edificable
inferior a la expresada en el cuadro siguiente, siempre que se demuestre en el suelo de
explotacion agricola de regadio las condiciones técnicas exigidas en el apartado anterior "Tipos
de suelos".



TIPO DE SUELQ SECANO REGADIO
TIPO DE EDIFICACION m2 m2
Relacionada con la naturaleza o destino de la finca. 20.000 5.000
Alojamientos aislados de propiedad vertical 20.000 5.000

En el caso de edificaciones de interés social o utilidad publica, se fija una parcela minima general
de 5.000 m2, independientemente del tipo de suelo, pudiendo el Pleno Municipal, en funcién de
la edificacion a realizar exigir mayor superficie para la parcela minima.

2.- Separacion a linderos.

Para las edificaciones relacionadas con la naturaleza o destino de la finca y para los
alojamientos aislados de propiedad vertical, se fija una separacién a linderos, tanto publicos
como privados de 15,00metros.

En el caso de acuerdo entre propietarios colindantes, y asi se exprese en documento notarial o
en comparecencia ante el Ayuntamiento y certificado correspondiente, la edificacion podra
separarse menor distancia, e incluso adosarse al lindero.

Para aquellas parcelas, que siendo edificables de acuerdo con el apartado anterior, no cumplan
con la parcela minima, la separacion a linderos publicos y privados se fija en 5,0 metros,
pudiendo incluso adosarse al lindero privado de acuerdo con lo anterior.

Para las edificaciones de interés social o utilidad publica, la separacion minima a linderos se fija
en 10,00 mts. pudiendo el Pleno Municipal fijar una mayor o menor distancia de acuerdo con la
edificacion que se pretenda.

3.- Altura edificable.

Se fija una altura maxima de dos plantas (7,00 mts.) para las edificaciones comprendidas en los
tipos 1y 2 del art. 252, y de P.B. +2 (10,00 mts.) para las edificaciones de interés social o utilidad
publica, en este Ultimo supuesto se permitira con caracter excepcional una altura maxima de P.B.
+3 (13,00 mts.) en aquellas edificaciones que por el contenido de su programa sea necesario
para el buen funcionamiento del mismo, debiendo ello justificarse convenientemente.

4.- Edificabilidad.



En funcion del tipo de edificacion y de la categoria de suelo se fijan a continuacion el techo
edificable por cada tipo de edificacion y la ocupacion maxima permitida incluyendo las superficies
exteriores a la construccion ocupadas por usos no agricolas. En el siguiente cuadro se asignan
de arriba a abajo y en el orden indicado los valores maximos de estos parametros.

SECANO REGADIO
Edificios relacionados con la naturaleza y destino de la finca. 0,5 m2t/100 m2s 1,5 m2t/100 m2s
Alojamientos aislados de propiedad vertical 0,75 m2t/100 m2s 3 m2t/100 m2s
Edificio de interés social o utilidad publica. (1) (1)

(1) Se estudiara en cada caso y se otorgara por el Pleno Municipal.

Independientemente del tipo de suelo y de la superficie de la parcela, no se permitiran
alojamientos aislados de propiedad vertical de superficie construida mayor de 300 m2t, salvo en
fincas superiores a los 100.000 m2 en las que se podran superar los 300 m2t.

5.- Condiciones de depuracion y vertido.

Serd de obligado cumplimiento en las edificaciones en esta clase de suelo lo previsto en los
articulos 161y 162 de estas Normas, debiendo especificarse en el proyecto la situacion y tipo de
depuracion o fosa séptica, segun los casos.

CAPITULO 3.- SUELO NO URBANIZABLE DE MAXIMA PROTECCION POR VALORES
PAISAJISTICOS Y GEOMORFOLOGICOS.

Art. 254.- Definicion.

Constituyen esta clase de suelos aquellos que se han grafiado como tales en el Plano de
Estructura General y Organica, Clasificacion, de esta Revision de las Normas Subsidiarias.

Su delimitacion, en el término municipal coincide con la zona de proteccion del Plan
Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Malaga (P.E.P.M.F.) denominada
Complejo Serrano Sierra de Mijas CS-3.

Art. 255.- Usos. Edificacion y normativa de aplicacion.

Los usos permitidos y prohibidos para esta clase de suelo, asi como su regulacion es la que
figura en la normativa del P.E.P.M.F.



En esta clase de suelo y justificado en su alto valor paisajistico y ecoldgico se prohibe el uso
extractivo, permitiéndose el mismo unicamente en las canteras existentes a la aprobacion de
estas Normas, hasta tanto cumplan con lo previsto en el Capitulo 5 del Titulo Il de estas
Normas.

Cualquier actuacion en esta clase de suelo requerira la previa autorizacion de la Comision
Provincial de Urbanismo.

No obstante lo anterior, se permitiran tareas de extraccion de aridos cuando las mismas tengan
por objeto la restauracion de la Sierra y vengan recogidas en un Plan Especial tramitado al
efecto segun la normativa vigente.

La Normativa sobre este suelo sera la del P.E.P.M.F. a excepcion de la prohibicion del uso
extractivo.

La parcela minima se fija, para cualquier actuacion que se pretenda, en 50.000 m?,

No obstante, aquellas parcelas que con anterioridad a Agosto de 1.986, tuviesen una superficie
inferior a 50.000 m? pero se encontrasen registradas notariaimente en el Registro de la
Propiedad o que constasen como tales en el catastro de rustica en 1.986, independientemente
de las transferencias de propiedad que haya podido haber, se consideraran como parcela
minima.

Art. 256.- Actuaciones preferentes.

1.- Con caracter general se ordena:

- Instar a la Administracion Autondmica para la puesta en marcha de los mecanismos de gestion
del P.E.P.M.F. para la consecucion de suelo publico en el Complejo Serrano.

- Potenciar el esparcimiento activo (montafiismo a marcha, a pie o a caballo, excursionismo) en
el marco de una ordenacion integral de la sierra.

- Potenciar actividades de tipo didactico y cultural.

- Elaborar un plan de ordenacion integral de la sierra a ser posible, en coordinacion con los
municipios de Malaga, Benalmadena, Mijas y Alhaurin el Grande, a fin de establecer los usos y
actividades para todo el macizo montafioso.

2. Con caréacter especifico:

Realizar un Plan Especial para las cuencas que vierten al Arroyo del Acebuchal, cuyo objetivos
serian:

- Dotar al municipio de un gran Parque Municipal de Montafia.



- Conseguir un equilibrio entre el aprovechamiento recreativo (funcion social) y el caracter natural
de la zona (funcion protectora).

- Conectar por Jarapalo este Parque con la vertiente litoral de la Sierra a fin de coordinar un plan
de actuacion conjunto con el municipio de Mijas.

Los elementos que servirian de soporte a este Parque Municipal serian:

- El circuito de interés paisajistico, con los arreglos de adecuacion necesarios y la ubicacion de
miradores en puntos estratégicos.

- Los parajes de Jarapalo y la Mezquita, como zonas de recepcion y acampada. En las que
ademas se podrian hacer instalaciones integradas en el medio que sirvieran como:

* Centro de informacion.
* Guarderia del monte (guardas forestales).
* Escuelas de educacion medioambiental.

* Refugios.

CAPITULO 4.- SUELOS NO URBANIZABLE AGRICOLA DE MAXIMA PROTECCION.
Art. 257.- Definicion.

Constituido por las zonas de vega, en ellas se une el hecho de ser regadios sobre suelos de alta
calidad a la presencia de acuiferos en el subsuelo. Por ello su normativa de proteccion pueden
tener un impacto negativo y por otro se regulan los vertidos que pueden afectar a los subalveos.

Su delimitacion figura en el plano de Estructura General y Organica, Clasificacion de esta
Revision de las Normas Subsidiarias.

Art. 258.- Usos.

El uso dominante es el agricola y aquellos relacionados con el uso o destino de la finca que se
definen en las Normas Generales para el Suelo No Urbanizable. Se consideran compatibles los
usos de "equipo publico” que, para conseguir declaracion expresa de su utilidad publica,
justifiquen la necesidad de su implantacion en este tipo de suelo y estudien el impacto causado
sobre el medio por su ubicacion.



Se prohiben expresamente los usos forestales, con excepcion de la plantacion de especies
arbdreas para formar cortavientos, los pecuarios, los campings, los extractivos, los industriales
de cualquier categoria, los basureros, los de vertedero de escombros y chatarreria.

Art. 259.- Obras infraestructurales.

No se permiten otras obras infraestructurales que las de captacion de aguas, mejora de caminos,
movimiento de tierras para la mejora de la explotacion y distribucion de agua para riego.

Art. 260.- Edificacion.

Se autorizan exclusivamente edificios relacionados con la explotacion agricola de la finca y con

los parametros de parcela minima, edificabilidad y ocupacion exigidos para el suelo No

Urbanizable Comun de regadio, asi como la exigencia general de no formacién de nicleo de

poblacion.

Art. 261.- Vertidos.

Se prohiben los vertidos directos y pozos negros.

Otros residuos se habran de depurar previamente a su vertido.

En las edificaciones que se realicen en este tipo de suelo se habra de cumplir lo previsto
en los articulos 161 y 162 de estas Normas.

Art. 262.- Zona de proteccion.

Se fija una zona de proteccion de 50 metros en torno al area que estd sometida a idéntica
normativa en cuanto a vertidos.

Las industrias insalubres o nocivas y la ganaderia estabulada no podran establecerse en una
zona de 300 mts. de anchura alrededor de la grafiada.

CAPITULO 5.- SUELO NO URBANIZABLE PROTEGIDO ACUIFEROS.

Art. 263.- Definicion.

Constituido por las zonas cuyo subsuelo contiene agua y que, por tanto, han de protegerse de la
contaminacion.

Art. 264.- Usos.



Se prohiben expresamente los usos industriales en todas sus categorias, los de ganaderia
estabulada, los vertederos de basuras y los de chatarrerias, permitiéndose los demas que, con
caracter general, se fijan en el articulo 250 de estas normas para el suelo No Urbanizable
Comun.

Art. 265.- Vertidos.

Se prohiben los vertidos directos y pozos negros.

Se permiten fosas sépticas para la evacuacion de alojamientos aislados y otras edificaciones de
acuerdo con los articulos 161 y 162 de estas Normas.

Otros residuos se habran de depurar previamente a su vertido.
Art. 266.- Zona de proteccidn.

Se fija una zona de proteccion de 50 metros en torno al area que estd sometida a idéntica
normativa en cuanto a vertidos.

Las industrias insalubres y nocivas y la ganaderia estabulada no podran establecerse en una
zona de 300 metros de anchura alrededor de la grafiada.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS:

Primera: Planes Parciales clasificados como Suelo Urbano.

Lo Planes Parciales que se han clasificado como suelo urbano por las presentes Normas
Subsidiarias quedan sujetos a las determinaciones de este Planeamiento con caracter superior.

En el caso de que la calificacion hubiera sido alterada por estas Normas Subsidiarias, la aqui
fijada sera obligatoria sin que haya de mediar Modificacion del Plan Parcial para ello.

Segunda: Planes Parciales clasificados como suelo urbano e incluidos en P.A.

Los Planes Parciales que se han clasificado como suelo urbano por las presentes Normas
Subsidiarias e incluidos como Poligonos de Actuacion dentro del mismo, quedan sujetos a
cumplimentar los requisitos exigidos en cada caso, en la Normativa Particular de esta Revision
de las Normas Subsidiarias. En el resto de las determinaciones estan sujetos a las
determinaciones de estas Normas.



En el caso de que su zonificacion hubiera sido alterada por este planeamiento, la aqui fijada sera
obligatoria sin que haya de mediar Modificacion del Plan Parcial para ello.
Tercera: Planes Parciales clasificados como suelo no urbanizable.

Los Planes Parciales que las presentes Normas Subsidiarias clasifican como suelo no
urbanizable quedan sin valor, vigencia o efecto alguno.



