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0. RESUMEN EJECUTIVO

OBJETO DE LA MODIFICACION:

Se redacta la presente innovacion de las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacion
Urbanistica vigente, con el objetivo de permitir los equipamientos infraestructurales en la planta baja
del grado 1 de la ordenanza n° 4 “Mantenimiento de la edificacion”, asi como actualizar e interpretar
adecuadamente los preceptos contenidos en el articulado de las Normas del PGOU vigente.

En algun caso se propone modificar los términos de la redaccién para actualizarla a las necesidades
surgidas con la aplicacion diaria de la normativa; y, en otros casos, por demanda del desarrollo de la
actividad ciudadana y su intervencién en la imagen urbana, o para la actualizacion de los conceptos

que se desprenden de la legislacion de mayor rango o de caracter sectorial, a fin de evitar preceptos
obsoletos.

En este sentido, se ha realizado un recorrido por el articulado intentando recoger el maximo de
matizaciones posible con los objetivos marcados, proponiéndose modificar la redaccion de los
siguientes articulos:

TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 4. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL SUELO Y LA EDIFICACION

SECCION 3%: CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBLES.

Articulo 57. Contenido del deber de conservacion de urbanizaciones

TITULO VIII. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 197. Definicién

SECCION 32: DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 212. Ocupacion o superficie ocupada.
Articulo 213. Coeficiente de ocupacion.

Articulo 214. Superficie libre de parcela.

SECCION 4°: DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS
Articulo 216. Superficie edificada por planta.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 224. Medicion de la altura en unidades métricas
Articulo 227. Construcciones por encima de la altura

Articulo 231. Regulaciéon de los cuerpos salientes en fachada
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CAPITULO 3.CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS
SECCION 22 CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 239. Piezas habitables en plantas bajo rasante
CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

Articulo 275. Fachadas

Articulo 281. Vuelos

Articulo 285. Cerramientos en edificacion abierta o aislada

TITULO IX. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 5. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Articulo 349. Acceso a los edificios desde parques y jardines publicos

TITULO X. CONDICIONES PARTICULARES ZONAS DE SUELO URBANO
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 366. Condiciones estéticas de fachadas y restricciones de usos

CAPITULO 4. ORDENANZA N° 3.- EDIFICACION AISLADA EN CIUDAD JARDIN
SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 391. Posicién de la edificacion

CAPITULO 5. ORDENANZA N° 4.- MANTENIMIENTO DE LA EDIFICACION
SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 401. Usos compatibles

CAPITULO 6. ORDENANZA N° 5.- INDUSTRIA
SECCION 12 CONDICIONES DE USO

Articulo 418. Condiciones de los minipoligonos industriales
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|. MEMORIA

1.- ANTECEDENTES

El instrumento de Planeamiento General vigente en el municipio de Alcala de Guadaira esta
constituido por:

« Plan General de Ordenacion Urbanistica, cuya Revision Adaptacién fue aprobada
Definitivamente segun Resoluciéon del Sr. Consejero de Obras Publicas y Transportes de
21 de Marzo de 1.994, y publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de 26 de Abril de
1.994.

* Documento de Adaptacion Parcial del planeamiento vigente en el municipio a las
previsiones de la Disposicion Transitoria Segunda, apartado 2 de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA), y del Decreto 11/2008, de 22 de enero,
documento que fue aprobado por la Corporaciéon municipal en Pleno en sesion celebrada el
dia 16 de julio de 2009.

No obstante lo anterior, se encuentra en tramitacion la Revision del vigente PGOU, habiéndose
adoptado, en sesion plenaria celebrada con caracter extraordinario el dia 3 de diciembre de 2.009,
el acuerdo de Aprobacion Inicial del documento de Revision del Plan General de Ordenacion
Urbanistica de Alcalda de Guadaira, asi como suspender el otorgamiento de todo tipo de
aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanisticas en las areas en las que las nuevas
determinaciones para ellas previstas supongan modificacién del régimen urbanistico vigente, por
un periodo de dos afos.

Los referidos acuerdos fueron publicados en el Tablén de anuncios municipal, en un diario de
mayor circulacion de la provincia (El correo de Andalucia de fecha 28 de enero de 2010) y en el
Boletin Oficial de la Provincia (n ° 58, de fecha 12 de marzo de 2010), por lo que el plazo de
suspension concluyé el 12 de marzo de 2.012, y por tanto, a la fecha , las determinaciones de
aplicacion son las que resultan del PGOU 94.

Con fecha 20 de abril de 2021, la entidad VISO VISION S.L., presenta escrito en el que solicita se
tramite una modificacion puntual del PGOU, que permita la instalacion del CENTRO CABECERA DE
RED DE TELECOMUNICACIONES DE FIBRA OPTICA FTTH (Fibra hasta el hogar), en el local sito
en calle General Prim, n°® 16. Los terrenos sobre los que se ubica el refreido inmueble estan
clasificados por el PGOU vigente como suelo urbano consolidado y calificados con uso residencial,
resultanto de aplicacion la ordananza n.° 4 “mantenimiento de la edificacion” grado 1°.

El art. 401.1.b) qiue regula los usos de queipamientos y servicios publicos que se consideran
compatibles en el ambito del grado 1 de la ordenanza no contempla los usos infraestructurales, por lo
que con su redaccion actual no es posible implantar la instalacion pretendida.

No obstante lo anterior, conforme al art. 398 el ambito de aplicacién de la ordenanza n.° 4
“Mantenimiento de la edificacion” corresponde a las ordenaciones unitarias existentes de vivienda
colectiva o unifamiliar, es decir, edificios existentes a la entrada en vigor del PGOU, y que, por sus
condiciones (basicamente edificbilidad y altura) no se corresponden con las caracteristicas del resto de
ordenanzas.

Efectivamente, el resto de parcelas a calle General Prim, y en todo su entorno cercano, la ordenanza

de aplicacion es la n° 1 “Edificacion entremedianeras”, que resulta el uso y tipologia edificatoria
caracteristicas de esta zona del suelo urbano.

Pagina 4

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 4 de 117

~
o
(e}
w
|
z
x
I
i~
[N
s
<
[=)
=
<
<
%]
w
|
4
)
>
x
<
c
e}
‘©
<
h=l
g
°
Q
o

B
<
@

Qo
c
g
o

K]
[}

el
Q
@

<
[+
ke
©

e}
©

e}

=2

L
1)
o

=

=

c

o
[53
@

&2

=

3]

>
>



EXPTE. 12417/2021-URMP

(:91)
MODIFICACION PUNTUAL DEL ARTICULADO . tod
DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU e

Documento para Aprobacion Definitiva

El art. 369 sobre usos permitidos en la ordenanza n° 1, contempla los usos infraestructurales en planta
baja, por lo que no tiene la consideracién de uso incompatible en el entorno.

Visto lo cual, con fecha 1 de julio de 2021, consta Providencia del Delegado de Urbanismo en la que
resuelve “Proceder a tramitar expediente de innovacién del PGOU que incluya dicha compatibilidad,
asi como de aquellos articulos de las NNUU que, a juicio de las Servicios Técnicos Municipales, deban
ser actualizados”.

2.- OBJETIVO, JUSTIFICACION Y DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Se redacta la presente propuesta de modificacién puntual del PGOU con el objetivo de permitir los
equipamientos infraestructurales en la planta baja del grado 1 de la ordenanza n° 4 “Manteniemiento
de la edificacion”, asi como actualizar e interpretar adecuadamente los preceptos contenidos en el
articulado de las Normas del PGOU vigente. En algin caso se propone modificar los términos de la
redaccion para actualizarla a las necesidades surgidas con la aplicacion diaria de la normativa; y, en
otros casos, por demanda del desarrollo de la actividad ciudadana y su intervencion en la imagen
urbana, o para la actualizacion de los conceptos que se desprenden de la legislacion de mayor rango
o de caracter sectorial, a fin de evitar preceptos obsoletos

En este sentido, se ha realizado un recorrido por el articulado intentando recoger el maximo de
matizaciones posible con los objetivos marcados, proponiéndose modificar la redaccion de los
siguientes articulos:

TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 4. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL SUELO Y LA EDIFICACION

SECCION 32 CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBLES.

Articulo 57. Contenido del deber de conservacion de urbanizaciones

TITULO VII.CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION

CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 197. Definicion

SECCION 32 DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 212. Ocupacion o superficie ocupada.
Articulo 213. Coeficiente de ocupacion.

Articulo 214. Superficie libre de parcela.

SECCION 4°: DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS
Articulo 216. Superficie edificada por planta.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 224. Medicion de la altura en unidades métricas

Articulo 227. Construcciones por encima de la altura
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Articulo 231. Regulacion de los cuerpos salientes en fachada

CAPITULO 3.CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS
SECCION 22 CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 239. Piezas habitables en plantas bajo rasante
CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

Articulo 275. Fachadas
Articulo 281. Vuelos

Articulo 285. Cerramientos en edificacion abierta o aislada

TITULO IX. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS

CAPITULO 5. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Articulo 349. Acceso a los edificios desde parques y jardines publicos
TITULO X. CONDICIONES PARTICULARES ZONAS DE SUELO URBANO
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 366. Condiciones estéticas de fachadas y restricciones de usos

CAPITULO 4. ORDENANZA N° 3.- EDIFICACION AISLADA EN CIUDAD JARDIN
SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 391. Posicion de la edificacion

CAPITULO 5. ORDENANZA N° 4.- MANTENIMIENTO DE LA EDIFICACION
SECCION 12 CONDICIONES DE USO

Articulo 401. Usos compatibles

CAPITULO 6. ORDENANZA N° 5.- INDUSTRIA
SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 418. Condiciones de los minipoligonos industriales
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Seguidamente, se trascriben los citados articulos con su redaccién ACTUAL, marcando en rojo el
texto suprimido, seguida del correspondiente MODIFICADO, resaltando en negrita los nuevos
términos introducidos y, al final de cada uno, la JUSTIFICACION de la que trae causa la
modificacién correspondiente:

TITULO Il. DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN GENERAL

CAPITULO 4. INTERVENCION MUNICIPAL EN EL SUELO Y LA EDIFICACION

SECCION 32 CONSERVACION DE LOS BIENES INMUEBLES.

Articulo 57. Contenido del deber de conservacion de urbanizaciones.

ACTUAL

1. Los propietarios de urbanizaciones particulares deberan conservar en buen estado las calzadas,
aceras, redes de distribucién y servicio, del alumbrado y los restantes elementos que conformen la
urbanizacion.

2. El Ayuntamiento para las urbanizaciones de nueva ejecucion podra imponer la constitucion de

Entidades de Conservacion de las obras de urbanizacién, siendo obligatorio para las areas, sectores y
zonas de suelo urbano de uso global productivo.

MODIFICADO

1. Los propietarios de urbanizaciones particulares deberan conservar en buen estado las calzadas,
aceras, redes de distribucién y servicio, del alumbrado y los restantes elementos que conformen la
urbanizacion.

2. El Ayuntamiento para las urbanizaciones de nueva ejecucion podra imponer la constitucion de
Entidades de Conservacion de las obras de urbanizacion, siendo obligatorio para las areas, sectores y
zonas de suelo urbano de uso global productivo.

Con la finalidad de favorecer la efectiva conservacion y condiciones de seguridad en los
referidos ambitos, se permitira la ejecucion de un cerramiento perimetral, siempre y cuando
quede garantizado el libre acceso al interior de los mismos.

JUSTIFICACION: La propia redaccién del articulo.

TITULO VIIi. CONDICIONES GENERALES DE LA EDIFICACION
CAPITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 197. Definicion

ACTUAL

Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion complementadas por las que sean de
aplicacién en funcion del uso a que se destine, y por las Normas particulares de la zona en que se
localice.
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MODIFICADO

1. Son las condiciones a que ha de sujetarse la edificacion complementadas por las que sean de
aplicacién en funcion del uso a que se destine, y por las Normas particulares de zona establecidas en
el Plan General o el planeamiento que lo desarrolla.

Los Planes Parciales, Planes de Reforma Interior y Estudios de Ordenacion que desarrollen el
presente Plan General deberan atenerse al régimen y regulacion de la edificacion establecidos
en el presente Titulo, pudiendo imponer condiciones adicionales, razonando en tal caso los
criterios en que se apoya esta decision.

JUSTIFICACION: Aclarar, para evitar errores en la interpretacion, que los articulos que regulan las
condiciones generales de la edificacion resultan de aplicacion tanto en el suelo urbano como en el
urbanizable.

SECCION 32 DEFINICIONES SOBRE OCUPACION DE LA PARCELA

Articulo 212. Ocupacién o superficie ocupada.

ACTUAL

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de las fachadas sobre
un plano horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de luces, la superficie de los mismos se descontara de la
superficie ocupada en cada una de las plantas.

3. La ocupacion sera necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la
superficie edificable fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan General.

MODIFICADO

1. Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado por la proyeccion de las fachadas sobre
un plano horizontal.

2. En las zonas en que se admitan patios de luces, la superficie de los mismos se descontara de la
superficie ocupada en cada una de las plantas.

3. La ocupacién sera necesariamente igual o inferior a los valores de la superficie ocupable y de la
superficie edificable fijados en estas Normas, o por el planeamiento que desarrolle el Plan General.

4. Excepcionalmente, siempre y cuando se garantice el cumplimiento del resto de parametros
de posicion de la edificacion, podran superarse los valores de superficie ocupable para
favorecer la implantacion de edificios de una planta y, consecuentemente, la eliminaciéon de
barreras arquitectonicas.

JUSTIFICACION: Posibilitar la exencién del cumplimiento de la ocupacion maxima permitida en la
parcela, siempre y cuando se cumplan el resto de parametros aplicables, para la eliminacion de
barreras arquitectonicas, al permitir el desarrollo de las edificaciones en una unica planta.
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Articulo 213. Coeficiente de ocupacion.

ACTUAL

1. Se entiende por coeficiente de ocupacién a la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de
la parcela neta.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima; si de la conjuncidon de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicidon se concluyese una ocupacion menor,
serd este valor el que sea de aplicacion.

MODIFICADO

1. Se entiende por coeficiente de ocupacion a la relacion entre la superficie ocupable y la superficie de
la parcela neta.

2. El coeficiente de ocupacion se establece como ocupacién maxima; si de la conjunciéon de este
parametro con otros derivados de las condiciones de posicién se concluyese una ocupacion menor,
sera este valor el que sea de aplicacion.

3. Excepcionalmente, siempre y cuando se garantice el cumplimiento del resto de parametros
de posicion de la edificacion, podra superarse dicha ocupacion maxima, para favorecer la
implantacion de edificios de una planta y, consecuentemente, la eliminacién de barreras
arquitectonicas.

JUSTIFICACION: Con el mismo objetivo del articulo anterior, posibilitar la exencién del cumplimiento
de la ocupacién maxima permitida en la parcela, siempre y cuando se cumplan el resto de parametros
aplicables, para la eliminacion de barreras arquitectonicas, al permitir el desarrollo de las edificaciones
en una unica planta.

Articulo 214. Superficie libre de parcela.

ACTUAL

Es el area resultante de aplicar la condiciéon de ocupacion, en la que no se puede edificar salvo que la
normativa zonal sefiale las excepciones pertinentes.

Cuando las condiciones particulares de aplicacién permitan la ejecucion de construcciones auxiliares o
instalaciones en la superficie libre de la parcela, el Ayuntamiento podra exigir, para la salvaguarda de
las condiciones generales de estética, una separacion minima al lindero, a fin de materializar en dicha
franja una pantalla de caracter vegetal que disminuya el impacto visual.

MODIFICADO

Es el area resultante de aplicar la condicidon de ocupacion, en la que no se puede edificar salvo que la
normativa zonal sefiale las excepciones pertinentes.

Cuando las condiciones particulares de aplicacion permitan la ejecucion de construcciones auxiliares o
instalaciones en la superficie libre de la parcela, el Ayuntamiento podra exigir, para la salvaguarda de
las condiciones generales de estética, una separacion minima al lindero, a fin de materializar en dicha
franja una pantalla de caracter vegetal que disminuya el impacto visual.

Siempre y cuando la ordenacién pormenorizada no lo prohiba expresamente, en la superficie
libre de parcela se permiten elementos secundarios en las condiciones definidas en el art. 391
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de las Normas Urbanisticas, aplicando el grado por asimilacion, en funcién de la superficie
minima de parcela.

JUSTIFICACION: En el sentido del texto introducido, permitir el desarrollo de construcciones auxiliares
o instalaciones en los espacios libres de parcelas en tipologias de ciudad jardin, en los casos en los
que no se hayan previsto en la ordenacidon pormenorizada establecida por el planeamiento de
desarrollo, y siempre y cuando no lo prohiba expresamenta.

SECCION 4°: DEFINICIONES SOBRE APROVECHAMIENTO DE LAS PARCELAS

Articulo 216. Superficie edificada por planta.

ACTUAL

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

2. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales, los pasajes
de acceso a espacios libres publicos interiores a la manzana o la parcela, los patios de luces, las
plantas porticadas, las construcciones auxiliares cerradas con materiales translucidos y construidos
en su integridad con estructura ligera desmontable, los elementos ornamentales en cubierta
siempre que sean abiertos, la superficie bajo cubierta si carece de uso o esta destinada a depdsitos
y otras instalaciones generales del edificio, la ejecucion de escaleras de acceso a la cubierta de
edificaciones existentes hasta un maximo de 8 m2 incluido el espacio de desembarco de la misma,
asi como las entreplantas, y escaleras de acceso, proyectadas en naves industriales, siempre que
no alteren el volumen maximo edificado.

3. Tampoco se computaran las superficies correspondientes a plazas de aparcamiento ejecutadas
en edificios destinados a viviendas ni la parte que les corresponda de accesos y areas de
maniobra, independientemente de que se situen en planta baja o s6tano. Del mismo modo, en usos
no residenciales tampoco se computara la citada superficie, cuando se trate de plazas de
aparcamiento obligatorio y cuando a juicio de los Servicios Técnicos Municipales y en funcién de la
zona de que se trate, sea exigible una dotacion minima de aparcamientos. La transformacion del
numero de plazas en metros cuadrados se hara aplicando los médulos minimos de superficie por
plaza sefialados en el articulo 267, apartado 2.

4. Asimismo se exceptuan de la superficie edificada por planta los cuartos de calderas, basuras y
otros analogos que sean de instalacién obligada por el uso principal a que se destine el edificio.

5. Los cuerpos volados y los espacios exteriores cubiertos, tales como terrazas, porches, miradores
u otros, computaran en las siguientes proporciones:

- Balcones y balconadas, no computan.

- Terrazas salientes y entrantes en fachada con profundidad no superior a 1 m, no computan.

- Espacios exteriores cubiertos, cuando estén abiertos en al menos la mitad de su perimetro,
cincuenta por ciento (50%).

- Espacios exteriores cubiertos, cuando estén cerrados en mas de la mitad de su perimetro, cien
por cien (100%).

- Cuerpos volados cerrados y miradores, cien por cien (100%).

6. Las plantas bajo rasante no computaran como superficie edificada cuando se utilicen como garajes,
almacenes afectos a los usos del edificio.

MODIFICADO

1. Superficie edificada por planta es la comprendida entre los limites exteriores de cada una de las
plantas de la edificacion.
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2. En el computo de la superficie edificada por planta quedan excluidos los soportales, los pasajes
de acceso a espacios libres publicos interiores a la manzana o la parcela, los patios de luces, los
porches adosados a cualquier fachada del edificio, abiertos en los otros tres lados,
cenadores aislados y pérgolas en cubierta o espacio libre de parcelas siempre que sean
abiertos, la superficie bajo cubierta si carece de uso o estd destinada a depésitos y otras
instalaciones generales del edificio, las zonas comunes en tipologias de vivienda colectiva, la
ejecucion de escaleras de acceso a la cubierta de edificaciones existentes hasta un maximo de 8
m2 incluido el espacio de desembarco de la misma, asi como las entreplantas, y escaleras de
acceso, proyectadas en naves industriales, siempre que no alteren el volumen maximo edificado.

3. Tampoco se computaran las superficies correspondientes a plazas de aparcamiento ejecutadas
en edificios destinados a viviendas ni la parte que les corresponda de accesos y areas de
maniobra, independientemente de que se sitien en planta baja o sétano. Del mismo modo, en usos
no residenciales tampoco se computara la citada superficie, cuando se trate de plazas de
aparcamiento obligatorio y cuando a juicio de los Servicios Técnicos Municipales y en funcién de la
zona de que se trate, sea exigible una dotacion minima de aparcamientos. La transformacion del
numero de plazas en metros cuadrados se hara aplicando los médulos minimos de superficie por
plaza sefialados en el articulo 267, apartado 2.

4. Asimismo se exceptuan de la superficie edificada por planta los cuartos de calderas, basuras y
otros analogos que sean de instalacion obligada por el uso principal a que se destine el edificio.

5. Sin perjuicio de lo sefalado en los puntos anteriores los cuerpos volados y los espacios
exteriores cubiertos, tales como terrazas, miradores u otros, computaran en las siguientes
proporciones:

- Balcones y balconadas, no computan.
- Terrazas salientes y entrantes en fachada con profundidad no superior a 1 m, no computan.

- Espacios exteriores cubiertos, cuando estén abiertos en al menos la mitad de su perimetro,
cincuenta por ciento (50%).

- Espacios exteriores cubiertos, cuando estén cerrados en mas de la mitad de su perimetro, cien
por cien (100%).

- Cuerpos volados cerrados y miradores, cien por cien (100%).

6. Las plantas bajo rasante no computaran como superficie edificada cuando se utilicen como garajes,
instalaciones, trasteros o almacenes afectos a los usos del edificio, ni cuando se trate de piezas
de viviendas unifamiliares.

JUSTIFICACION: Regular las condiciones que se aplican para el computo de edificabilidad conforme

a la practica real, permitiendo la ejecucioén de elementos auxiliares vinculados al disfrute del espacio
libre en edificaciones que hayan agotado la edificabilidad maxima permitida.

CAPITULO 2. CONDICIONES DE VOLUMEN DE LOS EDIFICIOS

Articulo 224. Medicion de la altura en unidades métricas

ACTUAL

1. La altura de la edificacién en unidades métricas es la distancia desde la rasante hasta cualquiera de
los siguientes elementos y en funcién de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma
el techo de la Ultima planta con el plano de la fachada del edificio.
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b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

2. En calles en pendiente la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la fachada si la
longitud de la linea de fachada no supera los veinte (20) metros. Si sobrepasa esta dimensién se
medira a diez (10) metros contados desde el punto mas bajo, permitiéndose el escalonamiento de la
edificacion a partir de los veinte (20) metros de longitud.

3. Cuando la edificaciéon tenga fachada a dos o mas vias formando esquina o chaflan, la altura se
determinara como si se tratara de fachadas independientes segun corresponda a cada vial, aplicando
los criterios sefialados en los puntos anteriores.

4. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias que no formen ni esquina ni chaflan, podra
mantenerse la altura correspondiente a cada uno de los viales hasta el lugar geométrico de los puntos
medios equidistantes de las alineaciones exteriores de ambas vias.

5. En los terrenos cuya rasante natural tenga una pendiente pronunciada, se permitira el
escalonamiento de la edificacién, de acuerdo con el siguiente criterio:

a) Las distintas plataformas que se creen, que tendran la consideracién de planta baja, deberan
quedar por debajo de la linea paralela a la rasante natural trazada a uno con cincuenta (1'50)
metros sobre la misma.

b) En ningun punto de la edificacion se superara la altura maxima permitida, medida desde la rasante
natural del terreno, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 227 de estas normas.

MODIFICADO

1. La altura de la edificacion en unidades métricas es la distancia desde la rasante hasta cualquiera de
los siguientes elementos y en funcion de ellos sera:

a) Altura de cornisa: es la que se mide hasta la interseccion de la cara inferior del forjado que forma
el techo de la ultima planta con el plano de la fachada del edificio.

b) Altura total: es la que se mide hasta la cumbrera mas alta del edificio.

2. En calles en pendiente la altura de la edificacion se medira en el punto medio de la fachada si la
longitud de la linea de fachada no supera los veinte (20) metros. Si sobrepasa esta dimensién se
medira a diez (10) metros contados desde el punto mas bajo, permitiéndose el escalonamiento de la
edificacion a partir de los veinte (20) metros de longitud.

3. Cuando la edificacion tenga fachada a dos o mas vias formando esquina o chaflan, la altura se
determinara como si se tratara de fachadas independientes segun corresponda a cada vial, aplicando
los criterios sefalados en los puntos anteriores.

4. Cuando la edificacién tenga fachada a dos o mas vias que no formen ni esquina ni chaflan, podra
mantenerse la altura correspondiente a cada uno de los viales hasta el lugar geométrico de los puntos
medios equidistantes de las alineaciones exteriores de ambas vias.

5. En los terrenos cuya rasante natural tenga una pendiente pronunciada, se permitira el
escalonamiento de la edificacién, de acuerdo con el siguiente criterio:

a) Las distintas plataformas que se creen, que tendran la consideracién de planta baja, deberan
quedar por debajo de la linea paralela a la rasante virtual trazada a uno con cincuenta (1'50)
metros sobre la misma.

b) En ningun punto de la edificacion se superara la altura maxima permitida, medida desde la rasante
virtual del terreno, sin perjuicio de lo establecido en el articulo 227 de estas normas.
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Entendiéndose por rasante virtual la linea que une la rasante media del lindero frontal de la
parcela, con la del vial por el que se accede al inmueble con el que linda por su testero.

JUSTIFICACION: Matizar la rasante a tener en cuenta para la ordenacion de volimenes resultante de
un escalonamiento de la edificacion, para permitir una adaptacion topografica real, sobretodo en el
caso de nuevas urbanizaciones, en las que la apertura de nuevos viarios haya supuesto una
modificacidn sustancial de las cotas originarias del terreno.

Articulo 227. Construcciones por encima de la altura

ACTUAL

1. Con independencia de la posibilidad de construir una sola planta atico segun lo establecido en las
ordenanzas de la edificaciéon, por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con
caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano trazado desde el borde
del alero en fachadas y patios con una inclinacién de treinta (30) grados sexagesimales, no
pudiendo exceder la altura en mas de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la
cornisa. Cuando resulte un espacio habitable bajo la misma, la altura libre debera cumplir los
minimos establecidos para el uso al que se destine.

b) Los remates de las cajas de escaleras, los elementos de cubricion de patios definidos en el
articulo 244, casetas de ascensores, depdsitos y otras instalaciones, que no podran
sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la cornisa, nunca
en la crujia con frente a la calle y como minimo a cuatro (4) metros de la alineacion de fachada.

c) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas
Tecnoldgicas de la Edificacion y en su defecto el buen hacer constructivo.

d) Antepechos, barandillas, remates ornamentales, que no podran rebasar en mas de uno cuarenta
(1,40) metros sobre la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de cerrajeria.

e) Los paneles de captacion de energia solar.

2. Por encima de la altura maxima total que se determine no podra admitirse construccion alguna.

MODIFICADO

1. Con independencia de la posibilidad de construir una sola planta atico segun lo establecido en las
ordenanzas de la edificaciéon, por encima de la altura maxima de cornisa, podran admitirse con
caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano trazado desde el borde
del alero en fachadas y patios con una inclinacion de treinta (30) grados sexagesimales, no
pudiendo exceder la altura en mas de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la
cornisa. Cuando resulte un espacio habitable bajo la misma, la altura libre debera cumplir los
minimos establecidos para el uso al que se destine.

b) Los remates de las cajas de escaleras, los elementos de cubricion de patios definidos en el
articulo 244, casetas de ascensores, depodsitos y otras instalaciones, que no podran
sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura de la cornisa, nunca
en la crujia con frente a la calle y como minimo a cuatro (4) metros de la alineacion de fachada.
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c) Las chimeneas de ventilacion o de evacuacion de humos, calefaccion y acondicionamiento de
aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento determinen las Normas
Tecnoldgicas de la Edificacion y en su defecto el buen hacer constructivo.

d) Antepechos, pretil, barandillas, remates ornamentales, que no podran rebasar en mas de uno
cuarenta (1,40) metros sobre la altura de cornisa, salvo con ornamentos aislados o elementos de
cerrajeria.

e) Los paneles de captacion de energia solar, que podran situarse en cualquier posicion dentro
de la cubierta del edificio. En caso de que se sitiien sobre estructuras elevadas de las que
resulte un espacio util inferior (porche, pérgola, cenador....), éstas cumpliran las
separaciones a fachada y altura maxima senaladas en los apartados anteriores.

2. Por encima de la altura maxima total que se determine no podra admitirse construccién alguna.
JUSTIFICACION: Aclarar la altura del pretil, asi como, para la salvaguarda de la estética urbana, las

condiciones de implantacion de paneles solares sobre estructuras elevadas en las cubiertas de los
edificios, con el fin de evitar situaciones en primera crujia, visibles desde la via publica.

Articulo 231. Regulacién de los cuerpos salientes en fachada

ACTUAL

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables que sobresalen
de la fachada del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos
volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcén el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que
se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja cuya longitud no supere en mas de cuarenta
(40) centimetros al ancho del vano. El concepto de balcén es independiente de la solucién
constructiva, la dimension del saliente y de disefio de sus elementos de proteccion.

b) Se entiende por balconada el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y
que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja, con vuelo inferior a 1 m, cuya longitud
supera en mas de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano, pudiendo servir a varios
huecos.

c) c) Se entiende por cierro el saliente de longitud igual o inferior a ciento ochenta (180) centimetros
que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un
cuerpo protegido por herrajes en toda su altura y que ademas puede estar acristalado, cuya
bandeja no sobresale de la fachada en planta baja mas de veinticinco (25) centimetros y en planta
piso mas de treinta y cinco (35) centimetros.

d) d) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimensiéon maxima
de saliente fijada para las balconadas.

e) Se entiende por mirador el vuelo de anchura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de cincuenta (50) centimetros y cuya
parte acristalada no rebasa una longitud mayor de treinta (30) centimetros al ancho del vano.

f) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores,
independientemente del tipo de material con que estén cerrados.

2. La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del calculo de superficie
edificada conforme se sefala en el art. 216

3. Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos respecto a la
alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:
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a) La suma de la longitud de la proyeccion en planta de los cuerpos salientes no excedera de la mitad
de la longitud de cada fachada.

b) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas contiguas como minimo un (1) metro.

¢) La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, sera de
trescientos cincuenta (350) centimetros en salientes de mas de cuarenta y cinco (centimetros),
pudiendo reducirse la altura libre a trescientos (300) centimetros para salientes menores.

4. Todos los cuerpos salientes permitidos sobre planos de fachada que no sean exteriores quedaran
separados de los linderos laterales y testero una distancia de, como minimo, dos (2) metros.

MODIFICADO

1. Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables que sobresalen
de la fachada del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas y otros cuerpos
volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcén el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y que
se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja cuya longitud no supere en mas de cuarenta
(40) centimetros al ancho del vano. El concepto de balcén es independiente de la solucién
constructiva, la dimension del saliente y de disefio de sus elementos de proteccion.

b) Se entiende por balconada el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y
que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja, cuya longitud supera en mas de cuarenta
(40) centimetros al ancho del vano, pudiendo servir a varios huecos, con dimension de saliente
inferiora 1 m.

c) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la dimension maxima de
saliente fijada para las balconadas.

d) Se entiende por cierro el saliente de longitud igual o inferior a ciento ochenta (180) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
protegido por herrajes en toda su altura y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja no
sobresale de la fachada en planta baja mas de veinticinco (25) centimetros y en planta piso mas de
treinta y cinco (35) centimetros.

e) Se entiende por mirador el vuelo de anchura inferior a doscientos cincuenta (250) centimetros que
arranca desde el pavimento de la pieza a la que sirve, y se prolonga hacia el exterior en un cuerpo
acristalado, cuya bandeja no sobresale de la fachada mas de cincuenta (50) centimetros y cuya
parte acristalada no rebasa una longitud mayor de treinta (30) centimetros al ancho del vano.

f) Cuerpos volados cerrados son los salientes en fachada no pertenecientes a la clase de miradores,
independientemente del tipo de material con que estén cerrados.

2. La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del calculo de superficie
edificada conforme se senala en el art. 216

3. La altura minima libre sobre la rasante de la acera, medida en cualquier punto de la misma, sera de
trescientos cincuenta (350) centimetros en salientes de mas de cuarenta y cinco (centimetros),
pudiendo reducirse la altura libre a trescientos (300) centimetros para salientes menores.

4. Todos los cuerpos salientes permitidos sobre planos de fachada que no sean exteriores quedaran
separados de los linderos laterales y testero una distancia de, como minimo, dos (2) metros.

JUSTIFICACION: Ordenar las definiciones de cuerpos salientes, para mejorar su comprension, asi
como limitar las condiciones respecto de la alineaciéon exterior a la zona centro, trasladando los
apartados a) y b) del punto 3 al articulo 366, para flexibilizar soluciones en el resto de zonas.
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CAPITULO 3.CONDICIONES DE CALIDAD, HIGIENE Y DOTACION DE LOS EDIFICIOS
SECCION 22 CONDICIONES HIGIENICAS DE LOS LOCALES

Articulo 239. Piezas habitables en plantas sétano y semisétano

ACTUAL

1. No podran instalarse en sotanos piezas habitables

2. En plantas bajo rasante solo se autorizara la instalacion de locales habitables si no estan adscritos a
usos residenciales, salvo que se trate de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar, y siempre
que reunan las condiciones de iluminacion y ventilacién, y dispongan de las correspondientes barreras
antihumedad.

En caso de que el cambio de uso de una planta sétano, en aplicacion de lo dispuesto en el art. 216,
suponga exceso de edificabilidad respecto del maximo permitido, la discrepancia con la normativa
tendra la consideracion de no sustancial a efectos de su legalizacion.

MODIFICADO
Articulo 239. Piezas habitables en plantas bajo rasante

1. En plantas bajo rasante sélo se autorizara la instalaciéon de locales habitables siempre que
reunan las condiciones de iluminaciéon y ventilacién y dispongan de las correspondientes
barreras antihumedad, y se destinen a usos no residenciales o bien se trate de piezas
pertenecientes a una vivienda unifamiliar.

2. En caso de que el cambio de uso de una planta sé6tano, en aplicacion de lo dispuesto en el art. 216,

suponga exceso de edificabilidad respecto del maximo permitido, la discrepancia con la normativa
tendra la consideracion de no sustancial a efectos de su legalizacion.

JUSTIFICACION: Aclarar las dudas que surjen en la aplicacion del articulo, por contradiccion
existente en la redaccién actual de los puntos 1y 2, estableciendo las condiciones de implantacion de
piezas habitables en plantas bajo rasante.

CAPITULO 4. CONDICIONES GENERALES DE ESTETICA

Articulo 275. Fachadas

ACTUAL

1. La composicion de las fachadas sera libre, salvo las limitaciones contenidas en este capitulo de las
Normas Urbanisticas.

2. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicién y materiales
similares a los de la fachada principal.

3. El tratamiento de la planta baja debera realizarse con la misma composicién y materiales que los del
resto de la fachada, evitandose los grandes vanos acristalados, las superficies pulimentadas o
brillantes, asi como la instalacion de grandes carteles publicitarios.

4. Por razon de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas
de uso caracteristico residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse
la iluminacién natural a través de la fachada.
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5. No se autorizara el revestimiento de fachadas por encima de uno con veinte (1,20) metros con
placas de piedra, marmol o similares, que por sus caracteristicas de peso y forma de colocacion pueda
suponer riesgo fisico para las personas en caso de desprendimiento fortuito de una de ellas. Asimismo
se impedira la utilizacion de piezas de los mismos materiales en cornisas, impostas y similares,
siempre que su disefo y colocaciéon no garanticen la ausencia total de riesgo para los viandantes en
caso de su accidental desprendimiento.

6. Se prohibe el uso de azulejos en fachada.
MODIFICADO

1. La composicion de las fachadas sera libre, salvo las limitaciones contenidas en este capitulo de las
Normas Urbanisticas.

2. Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicién y materiales
similares a los de la fachada principal.

3. El tratamiento de la planta baja debera realizarse con la misma composicién y materiales que los del
resto de la fachada, evitandose los grandes vanos acristalados, las superficies pulimentadas o
brillantes, asi como la instalacion de grandes carteles publicitarios.

4. Por razon de composicion del espacio urbano y concordancia con el resto de los edificios, en areas
de uso caracteristico residencial, se evitaran las fachadas ciegas, debiendo, en todo caso, mantenerse
la iluminacién natural a través de la fachada.

5. Sélo se autorizara el revestimiento de fachadas por encima de uno con veinte (1,20) metros con
placas de piedra, marmol o similares, cuando quede garantizada mediante certificado técnico la
ausencia total de desprendimiento y, por consiguiente, riesgo para los viandantes. Condicion
que se exigira igualmente cuando se utilicen piezas de los mismos materiales en cornisas,
impostas y similares,.

6. Se prohibe el uso de azulejos en fachada.

JUSTIFICACION: Introducir en la norma la exigencia de certificado técnico para el uso de
revestimientos de piedra, marmol o similares por encima de una altura de 1,20 m.

Articulo 281. Vuelos

ACTUAL

1. En edificacién entre medianeras, el vuelo maximo en balcones y balconadas dependera de la
anchura de la calle, de forma que hasta ocho (8) metros sera de cero con cuarenta (0,40) metros y
mas de ocho (8) metros cero con sesenta (0,60) metros.

2. Para otras tipologias edificatorias, se admitirdn vuelos superiores a los citados, siempre que el
entorno de la edificacion lo permita y sea admisible a juicio de los técnicos municipales.

3. Se tomara la media aritmética cuando el vuelo dé a dos (2) o mas calles con distintas anchuras,
sobre mas o menos ocho (8) metros.

4. No obstante en los disefios debe tenderse al vuelo predominante de la calle.

MODIFICADO

1. En edificacion entre medianeras, el vuelo maximo en balcones y balconadas dependera de la
anchura de la calle, de forma que hasta ocho (8) metros sera de cero con cuarenta (0,40) metros y
mas de ocho (8) metros cero con sesenta (0,60) metros.
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Excepto en el ambito delimitado en al art. 366, en el resto de calles de mas de 10 m de seccién,
el saliente podra alcanzar 1 m, siempre y cuando el acerado tenga al menos 2 m de anchura.

2. Para otras tipologias edificatorias, se admitiran vuelos superiores a los citados, siempre que el
entorno de la edificacion lo permita y sea admisible a juicio de los técnicos municipales.

3. Se tomara la media aritmética cuando el vuelo dé a dos (2) o mas calles con distintas anchuras,
sobre mas o menos ocho (8) metros.

4. No obstante en los disefios debe tenderse al vuelo predominante de la calle.

JUSTIFICACION: Conforme al texto introducido, permitir vuelos mayores en calles con seccion
suficiente, fuera del ambito del centro urbano.

Articulo 285. Cerramientos en edificacion abierta o aislada

ACTUAL

1. El cerramiento de las parcelas a vias o espacios libres publicos debera resolverse mediante los
siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de 40 cm de altura minima, completados en su caso mediante protecciones
diafanas, estéticamente admisibles, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura
maxima de doscientos (200) centimetros, prohibiéndose expresamente los elementos de malla de
simple torsion o malla de gallinero.

b) Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible que no formen frentes opacos continuos
de longitud superior a veinte (20) metros, ni rebasen una altura de dos (2) metros.

2. Los cerramientos de parcela que no den frente a vias o espacios libres publicos, podran resolverse
con cerramientos ciegos de hasta doscientos (200) centimetros de altura maxima, con independencia
de su longitud.

3. Excepcionalmente, las limitaciones establecidas en los apartados anteriores, asi como las que se
sefialan en las condiciones particulares de zona, podran ser superadas por exigencias de la
configuracion de la parcela o de la actividad a implantar. En este caso, el proyecto objeto de licencia de
obras contendra la justificacion de la necesidad de una mayor altura o diferente formalizaciéon del
cerramiento.

4. En ningun caso se permitira remate de cerramientos con elementos que puedan lesionar a
personas o animales (vidrios, etc.).

5. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas colindantes, o
respecto a los espacios publicos, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio publico, se dispondra una plataforma de
nivelacion contigua a la alineacion oficial exterior, protegida con muro de contencion, cuya altura no
podra exceder de ciento cincuenta (150) centimetros, y que debera tratarse con idéntica calidad
constructiva que una fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los muros de contencion de

tierras no podran alcanzar en ningun punto del lindero una altura superior a ciento cincuenta (150)
centimetros por encima o por debajo de la rasante natural del terreno.
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MODIFICADO

1. El cerramiento en edificacién abierta debera resolverse mediante los siguientes elementos:

a) Con elementos ciegos de 40 cm de altura minima, completados en su caso mediante protecciones
diafanas, estéticamente admisibles, pantallas vegetales o soluciones similares hasta una altura de
doscientos (200) centimetros, prohibiéndose expresamente los elementos de malla de simple
torsién o malla de gallinero.

b) Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible de dos (2) metros de altura.

2. En ningun caso se permitirda remate de cerramientos con elementos que puedan lesionar a
personas o animales (vidrios, etc.).

3. Cuando por la topografia del terreno existan desniveles respecto a las parcelas colindantes, o
respecto a los espacios publicos, deberan cumplirse las siguientes condiciones:

a) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio publico, se dispondra una plataforma de
nivelacion contigua a la alineacion oficial exterior, protegida con muro de contencién, cuya altura no
podra exceder de ciento cincuenta (150) centimetros, y que debera tratarse con idéntica calidad
constructiva que una fachada.

b) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los muros de contencion de
tierras no podran alcanzar en ningun punto del lindero una altura superior a ciento cincuenta (150)
centimetros por encima o por debajo de la rasante natural del terreno.

4. Excepcionalmente, las limitaciones establecidas en los apartados anteriores, asi como las que se
sefalan en las condiciones particulares de zona, podran ser superadas por exigencias de la
configuracion de la parcela o de la actividad a implantar. En este caso, el proyecto objeto de licencia de
obras contendra la justificacion de la necesidad de una mayor altura o diferente formalizaciéon del
cerramiento.

JUSTIFICACION: Igualar la solucion de cerramientos en alineacion exterior y linderos,
homogeneizando la tipologia.

TITULO IX. CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
CAPITULO 5. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS

Articulo 349. Acceso a los edificios desde parques y jardines publicos

ACTUAL

Desde los espacios libres publicos se podra realizar el acceso a los edificios, siempre que para ello
cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de tres (3) metros que facilite
el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano no se encuentre a mas de
cuarenta (40) metros de la calzada, cuando sea el Unico acceso a dicho portal.

MODIFICADO

Articulo 349. Acceso a los edificios desde ejes peatonales, parques y jardines publicos

1. Desde los ejes peatonales y espacios libres publicos se podra realizar el acceso a los edificios,
siempre que para ello cuenten con una franja pavimentada inmediata con una anchura minima de
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tres (3) metros que facilite el acceso de personas y de vehiculos de servicio, y el portal mas lejano
no se encuentre a mas de cuarenta (40) metros de la calzada, cuando sea el Unico acceso a dicho
portal.

2. Excepcionalmente podran autorizarse nuevos accesos rodados a edificios situados en
ejes peatonales o viarios en plataforma unica, de cinco (5) metros de anchura minima,
siempre y cuando medie informe técnico favorable del 6rgano municipal competente en
materia de dominio publico viario, en el que se justifique que no resulta incompatible
con el disefio de dicho espacio, ni interfiere en el uso y disfrute del mismo.

JUSTIFICACION: Incorporar una restriccion del acceso rodado a edificios situados en ejes peatonales
0 viarios en plataforma unica, salvo autorizacion excepcional por los servicios técnicos municipales por
razéon de la compatibilidad con el disefio del espacio peatonal o de plataforma unica y la no
interferencia en su uso y disfrute

TITULO X. CONDICIONES PARTICULARES ZONAS DE SUELO URBANO
CAPITULO 1. DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 366. Condiciones estéticas de fachadas y restricciones de usos

ACTUAL

1. En el &mbito delimitado graficamente en el plano adjunto y literalmente en el siguiente punto se
establecen condiciones estéticas de fachadas mas restrictivas asi como limitaciones de usos, que las
reguladas con caracter general y que afectan parcialmente a los ambitos de las Ordenanzas 1,2,4,5y
7. Dichas condiciones son las que se determinan en los puntos 3 y siguientes de este articulo.

2. El limite se inicia en el norte por la calle Zacatin, continuando por las calles Barrio Nuevo, Telmo
Maqueda, Plaza San Telmo, Lassaleta, Plaza del Comercio, Parroco Juan Otero, Padre Flores, Juan
Pérez Diaz, Mairena, Avenida Antonio Mairena, Bailén, San Francisco y sigue por el limite del suelo
urbano de la ciudad con el rio Guadaira hasta la carretera de Sevilla a Alcala, continuando por las
calles Duquesa de Talavera, San José, Gestoso, Plaza de Espafa, Doctor Roquero, Camero,
Cancionera, José Zorrilla y A. Vives, concluyendo en la calle Zacatin. En dicho ambito se incluyen las
parcelas que tengan frente a dichas calles asi como las parcelas de esquina.

3. En las nuevas actuaciones edificatorias no se admiten soportales, asi como tampoco los patios de
luces abiertos a la calle o espacio libre de uso publico, salvo en las excepciones sefialadas en el
articulo 371 y siempre que exista un elemento arquitectdnico que defina la alineacién a vial.

4. Los unicos cuerpos salientes que se permiten en fachada son los balcones, cierros y miradores
tradicionales, en ningun caso cerrados, aunque solo lo sean lateralmente, con las dimensiones que se
establecen en los articulos 231 y 281 de estas Normas y, ademas, con las siguientes condiciones:

a) En planta baja s6lo se permiten cierros siempre que las calles sean peatonales.
b) Los miradores solo se permiten en calles de ancho superior a seis (6) metros.
c) Elancho del vano no podra exceder de ciento cuarenta (140) centimetros.

5. Cuando se produzcan agregaciones de parcelas, la composicion de la o las fachadas reflejara la
divisién parcelaria existente.

6. El acabado de las fachadas debera atenerse a las siguientes condiciones:

a) Se admiten rétulos publicitarios en fachadas, haciéndolos coincidir sobre los huecos de planta
baja. No podran alcanzar una altura superior a cincuenta (50) centimetros, debiendo situarse a la
misma altura en todos los huecos de un mismo edificio.
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Las bajantes de los canalones quedaran embebidas en el plano de fachada, sin ser vistas a partir
de cincuenta centimetros por debajo de la altura de la cornisa.

Las carpinterias pueden ser de madera, de perfiles metalicos, de P.V.C. y otros materiales
similares. Quedan expresamente prohibidos los tonos crudos y brillantes, entendiendo por tales:
azules, amarillos, rojos, violetas, anaranjados, por un lado, y los anodizados o tratamientos
analogos, por otro. Las persianas se atendran en cuanto a material a lo sefialado en el parrafo
anterior.

Los herrajes de proteccion, en el caso de los balcones y miradores, no superaran la altura del
antepecho. La pintura de la cerrajeria se limitar4 a tonos oscuros proximos al color del hierro
forjado.

Cuando en las nuevas edificaciones se dispongan zbécalos, éstos deberan acabarse
preferentemente en ladrillo visto o enfoscado y pintado en blanco o en tonos grises, blancos o
marrones. En planta baja, siempre que se destine a uso no residencial, podran admitirse acabados
de cualquier tipo que los Servicios Técnicos Municipales consideren adecuados, debiendo
cumplirse, en todo caso, lo dispuesto en el art. 275 de estas normas.

Las portadas de acceso principal a los edificios podran disponerse con grecas que enmarquen el
vano, sobresaliendo no mas de diez (10) centimetros del plano de fachada y con un ancho no
mayor de treinta (30) centimetros. El resto de los huecos de una fachada podran estar asimismo
enmarcados con recercos que no podran sobresalir mas de seis (6) centimetros del plano de
fachada y su ancho no sera mayor de veinte (20) centimetros. En ambos casos, los recercos
deberan estar acabados en ladrillo visto o enfoscados y pintados preferentemente en tonos grises,
blancos o marrones.

Las fachadas, aparte de lo sefialado para zécalos, portadas y recercos de vanos, seran
enfoscadas y pintadas en colores que no distorsionen la imagen urbana, quedando expresamente
prohibidos los brillantes citados en el apartado c) anterior. Excepcionalmente, previo informe
favorable de los Servicios Técnicos Municipales, podra admitirse el acabado de ladrillo cara vista
en la totalidad de la fachada.

La cubierta podra ser plana o inclinada. En este ultimo caso, la formacion de la cubierta debera

realizarse con teja curva ceramica en su color natural u otro material de aspecto exterior similar.

8. Se prohibe expresamente el establecimiento de Comercio No Especializado en todas sus
Categorias.
9. De forma adicional, la implantacion de Comercio Especializado requerira la presentacion del

correspondiente Proyecto Técnico que acredite el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a)

b)
c)
d)

Respecto de la superficie de venta definira las caracteristicas que configuran su singularidad o
imagen, debiendo incidir en aspectos tales como:

Estética del local: elementos de decoracion, iluminacion, texturas, color, etc.

Segmentacion del espacio en funcién de la linea de productos y, en su caso, gamas.

Etiquetado de los productos ofertados, que no podran exponerse en el propio soporte de
transporte

Venta asistida.
Escaparate en fachada, donde queden realzados los elementos de disefio del mismo.
Disefio de la Marca o Imagen del comercio.

MODIFICADO

1.

En el ambito delimitado graficamente en el plano adjunto y literalmente en el siguiente punto se

establecen condiciones estéticas de fachadas mas restrictivas asi como limitaciones de usos, que las
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reguladas con caracter general y que afectan parcialmente a los ambitos de las Ordenanzas 1,2,4,5y
7. Dichas condiciones son las que se determinan en los puntos 3 y siguientes de este articulo.

2. El limite se inicia en el norte por la calle Zacatin, continuando por las calles Barrio Nuevo, Telmo
Maqueda, Plaza San Telmo, Lassaleta, Plaza del Comercio, Parroco Juan Otero, Padre Flores, Juan
Pérez Diaz, Mairena, Avenida Antonio Mairena, Bailén, San Francisco y sigue por el limite del suelo
urbano de la ciudad con el rio Guadaira hasta la carretera de Sevilla a Alcala, continuando por las
calles Duquesa de Talavera, San José, Gestoso, Plaza de Espafa, Doctor Roquero, Camero,
Cancionera, José Zorrilla y A. Vives, concluyendo en la calle Zacatin. En dicho ambito se incluyen las
parcelas que tengan frente a dichas calles asi como las parcelas de esquina.

3. En las nuevas actuaciones edificatorias no se admiten soportales, asi como tampoco los patios de
luces abiertos a la calle o espacio libre de uso publico, salvo en las excepciones sefaladas en el
articulo 371 y siempre que exista un elemento arquitectonico que defina la alineacion a vial.

4. Los unicos cuerpos salientes que se permiten en fachada son los balcones, cierros y miradores
tradicionales, en ningun caso cerrados, aunque solo lo sean lateralmente, con las dimensiones que se
establecen en los articulos 231 y 281 de estas Normas y, ademas, con las siguientes condiciones:

a) En planta baja solo se permiten cierros siempre que las calles sean peatonales.

b) Los miradores solo se permiten en calles de ancho superior a seis (6) metros.
c) Elancho del vano no podra exceder de ciento cuarenta (140) centimetros.

d) La suma de la longitud de la proyeccion en planta de los cuerpos salientes no excedera de
la mitad de la longitud de cada fachada.

e) Los cuerpos salientes quedaran separados de las fincas contiguas como minimo un (1)
metro.

5. Cuando se produzcan agregaciones de parcelas, la composicion de la o las fachadas reflejara la
division parcelaria existente.

6. El acabado de las fachadas debera atenerse a las siguientes condiciones:

a) Se admiten rétulos publicitarios en fachadas, haciéndolos coincidir sobre los huecos de planta
baja. No podran alcanzar una altura superior a cincuenta (50) centimetros, debiendo situarse a la
misma altura en todos los huecos de un mismo edificio.

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

c) Las carpinterias pueden ser de madera, de perfiles metélicos, de P.V.C. y otros materiales
similares. Quedan expresamente prohibidos los tonos crudos y brillantes, entendiendo por tales:
azules, amarillos, rojos, violetas, anaranjados, por un lado, y los anodizados o tratamientos
analogos, por otro. Las persianas se atendran en cuanto a material a lo sefialado en el parrafo
anterior.

d) Los herrajes de proteccién, en el caso de los balcones y miradores, no superaran la altura del
antepecho. La pintura de la cerrajeria se limitard a tonos oscuros proximos al color del hierro
forjado.

e) Cuando en las nuevas edificaciones se dispongan zoécalos, éstos deberan acabarse
preferentemente en ladrillo visto o enfoscado y pintado en blanco o en tonos grises, blancos o
marrones. En planta baja, siempre que se destine a uso no residencial, podran admitirse acabados
de cualquier tipo que los Servicios Técnicos Municipales consideren adecuados, debiendo
cumplirse, en todo caso, lo dispuesto en el art. 275 de estas normas.

f) Las portadas de acceso principal a los edificios podran disponerse con grecas que enmarquen el
vano, sobresaliendo no mas de diez (10) centimetros del plano de fachada y con un ancho no
mayor de treinta (30) centimetros. El resto de los huecos de una fachada podran estar asimismo
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enmarcados con recercos que no podran sobresalir mas de seis (6) centimetros del plano de
fachada y su ancho no sera mayor de veinte (20) centimetros. En ambos casos, los recercos
deberan estar acabados en ladrillo visto o enfoscados y pintados preferentemente en tonos grises,
blancos o marrones.

g) Las fachadas, aparte de lo sefalado para zocalos, portadas y recercos de vanos, seran
enfoscadas y pintadas en colores que no distorsionen la imagen urbana, quedando expresamente
prohibidos los brillantes citados en el apartado c) anterior. Excepcionalmente, previo informe
favorable de los Servicios Técnicos Municipales, podra admitirse el acabado de ladrillo cara vista
en la totalidad de la fachada.

7. La cubierta podra ser plana o inclinada. En este ultimo caso, la formacién de la cubierta debera
realizarse con teja curva ceramica en su color natural u otro material de aspecto exterior similar.

8. Se prohibe expresamente el establecimiento de Comercio No Especializado en todas sus
Categorias.

9. De forma adicional, la implantaciéon de Comercio Especializado requerira la presentacion del
correspondiente Proyecto Técnico que acredite el cumplimiento de los siguientes requisitos:

a) Respecto de la superficie de venta definira las caracteristicas que configuran su singularidad o
imagen, debiendo incidir en aspectos tales como:

— Estética del local: elementos de decoracién, iluminacion, texturas, color, etc.

— Segmentacion del espacio en funcion de la linea de productos y, en su caso, gamas.

— Etiquetado de los productos ofertados, que no podran exponerse en el propio soporte de
transporte

b) Venta asistida.

c) Escaparate en fachada, donde queden realzados los elementos de disefio del mismo.

d) Disefio de la Marca o Imagen del comercio.

10. Cuando se produzca el derribo de cualquier finca, sin que se prevea una construccion
inmediata, el cerramiento de la misma, en la alineacion oficial, debera tener tratamiento de falsa
fachada, no permitiéndose, en ningun caso, acabado mediante bloque de hormigén visto ni
pintado.

JUSTIFICACION: En el sentido de lo sefialado en el art. 281, limitar las condiciones respecto de la
alineacion exterior a la zona centro, trasladando los apartados a) y b) del punto 3 al articulo 366, para
flexibilizar soluciones en el resto de zonas, obligando a que los solares se oculten tras fachadas
fachadas cuando no se prevea su construccion inmediata, para la salvaguarda de la estética urbana.

CAPITULO 4. ORDENANZA N° 3.- EDIFICACION AISLADA EN CIUDAD JARDIN
SECCION 22: CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 391. Posicion de la edificacion

ACTUAL

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacion exterior sera igual o superior a los siguientes
valores:

Grado 1 : tres (3) metros
Grados 2 y 3: seis (6) metros, excepto para los elementos secundarios previstos en el punto 4
siguiente.
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2. La linea de edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en relacion a los linderos laterales
(salvo lo previsto para elementos secundarios en el punto 4 siguiente) segun se establece para cada
grado:

Grado 1: Se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura de la cornisa del plano de
fachada correspondiente con un minimo de tres (3) metros. No obstante, la edificacion podra
adosarse a uno de los linderos cuando que se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.
Una vez ejecutada la edificacion pareada, las ampliaciones adosadas al lindero comun que afecten
a una sola vivienda, sélo se permitirdn en planta baja, debiendo cumplir las condiciones sefialadas
en el punto 5 del articulo 276.

Grado 2: Se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros.

Grado 3: Se establece un retranqueo minimo de seis (6) metros.

3. La separacion de la linea de edificacion a testero (salvo lo previsto para elementos secundarios en
el punto 4 siguiente) sera igual o superior a los siguientes valores:

Grado 1: la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente, con un minimo
de tres (3) metros. No obstante, la edificacién podra adosarse a uno de los linderos cuando que se
trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario. Una vez ejecutada la edificacion pareada, las
ampliaciones adosadas al lindero comun que afecten a una sola vivienda, sélo se permitiran en
planta baja, debiendo cumplir las condiciones sefialadas en el punto 5 del articulo 276.

Grado 2: la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente, con un minimo de
tres (3) metros.

Grado 3: cinco (5) metros.

4. Podran construirse elementos secundarios, uno o varios, en cualquier posicion dentro de la parcela,
siempre que estén separados como minimo dos (2) metros de la edificacion principal, su altura sea de
una (1) planta y tres (3) metros de cornisa, y su ocupacion, en conjunto, no supere el 8% de la
superficie de la parcela en los grados 1y 2 y el 4% en el grado 3. En ningun caso se autorizaran
construcciones que desarrollen el programa de vivienda sefalado en el art. 297.

5. En el grado 1 se admite asimismo la construccién de un cuerpo adosado a uno o dos linderos, con
las siguientes limitaciones:

- Su uso principal, sera garaje, admitiéndose otros complementarios como trasteros, instalaciones o
analogos.
- Su altura maxima sera de una planta, 4,00 m hasta la cumbrera mas alta y cubierta no transitable.

- Para el caso de alinearse a vial, su una anchura maxima sera de 4,00 m y en fachada su altura no
podra rebasar el cerramiento perimetral en mas de 50 cm. El proyecto contendra un alzado compuesto
que justifique su adaptacion a la imagen urbana del entorno.

- Los materiales de acabado seran analogos a los del cerramiento de parcela y fachada de la
edificacién principal.

- La ocupacion total no podra superar la superficie que resulte de aplicar los criterios establecidos en el
art. 392.

MODIFICADO

1. La separacion entre el plano de fachada y la alineacién exterior sera igual o superior a los valores
sefnalados en el punto siguiente, salvo en el frente de la parcela para el que se establece un
retranqueo igual o superior a:

Grado 1 : tres (3) metros.
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Grados 2 y 3: seis (6) metros, excepto para los elementos secundarios previstos en el punto 4
siguiente.

2. La linea de edificacion podra coincidir o quedar retranqueada en relacion a los linderos laterales
(salvo lo previsto para elementos secundarios en el punto 4 siguiente) segun se establece para cada
grado:

Grado 1: Se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura de la cornisa del plano de
fachada correspondiente con un minimo de tres (3) metros. No obstante, la edificacion podra
adosarse a uno de los linderos cuando que se trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario.
Una vez ejecutada la edificaciéon pareada, las ampliaciones adosadas al lindero comun que afecten
a una sola vivienda, sélo se permitiran en planta baja, debiendo cumplir las condiciones sefialadas
en el punto 5 del articulo 276.

Grado 2: Se establece un retranqueo minimo de tres (3) metros.

Grado 3: Se establece un retranqueo minimo de seis (6) metros.

3. La separacién de la linea de edificacion a testero (salvo lo previsto para elementos secundarios en
el punto 4 siguiente) sera igual o superior a los siguientes valores:

Grado 1: la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente, con un minimo
de tres (3) metros. No obstante, la edificacion podra adosarse a uno de los linderos cuando que se
trate de edificaciones pareadas de proyecto unitario. Una vez ejecutada la edificacion pareada, las
ampliaciones adosadas al lindero comun que afecten a una sola vivienda, sélo se permitiran en
planta baja, debiendo cumplir las condiciones sefaladas en el punto 5 del articulo 276.

Grado 2: la mitad de la altura de la cornisa del plano de fachada correspondiente, con un minimo de
tres (3) metros.

Grado 3: cinco (5) metros.

4. Podran construirse elementos secundarios, uno o varios, en cualquier posicion dentro de la parcela,
siempre que estén separados como minimo dos (2) metros de la edificacion principal, su altura sea de
una (1) planta y tres (3) metros de cornisa, y su ocupacion, en conjunto, no supere el 8% de la
superficie de la parcela en los grados 1y 2 y el 4% en el grado 3. En ningun caso se autorizaran
construcciones que desarrollen el programa de vivienda sefalado en el art. 297.

5. En el grado 1 se admite asimismo la construccién de un cuerpo adosado a uno o dos linderos, con
las siguientes limitaciones:

- Su uso principal, sera garaje, admitiéndose otros complementarios como trasteros, instalaciones o
analogos.

- Su altura maxima sera de una planta, 4,00 m hasta la cumbrera mas alta y cubierta no transitable.

- Para el caso de alinearse a vial, su una anchura maxima seré de 4,00 m y en fachada su altura no
podra rebasar el cerramiento perimetral en mas de 50 cm. El proyecto contendra un alzado compuesto
que justifique su adaptacion a la imagen urbana del entorno.

- Los materiales de acabado seran analogos a los del cerramiento de parcela y fachada de la
edificacioén principal.

- La ocupacioén total no podra superar la superficie que resulte de aplicar los criterios establecidos en el
art. 392.

JUSTIFICACION: Mantener una mayor separacion respecto de la alineacion exterior, respecto del
lindero por el que se produce el acceso a la parcela, de forma que en parcelas con frente a varias vias,
el resto de retranqueos tengan la consideracién de linderos laterales, para evitar areas de movimiento
de la edificacién “tubos”.
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CAPITULO 5. ORDENANZA N° 4.- MANTENIMIENTO DE LA EDIFICACION
SECCION 12 CONDICIONES DE USO

Articulo 401. Usos compatibles

ACTUAL

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para cada grado, con las condiciones
siguientes:

1. Grado 1:

a) Productivo

- Industrial en categoria | y situacién A, sin superar los cien (100) metros cuadrados construidos, con
las limitaciones sefialadas en el articulo 310.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categorias | y Il y
situacion de planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos de actividades profesionales, artisticas y
literarias en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Los servicios urbanos e infraestructurales no se permiten. El
resto de usos pormenorizados se admiten en situacién de planta baja, primera ligada a la baja o en
edificio exclusivo.

2. Grado 2:

a) Productivo:

- Industrial en categoria | y situacion A, con las limitaciones sefialadas en el articulo 310.

- A salvo de lo dispuesto en el articulo 366, se admite el uso comercial en categoria | y situaciéon de
planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos de actividades profesionales, artisticas y
literarias en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Admisibles en el mismo régimen contemplado en el grado 1.
3. Grado 3:

a) Productivo:

- Hospedaje.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categorias [y Il 'y
situaciones de planta baja o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Admisibles en el mismo régimen contemplado en el grado 1.
4. Grado 4:

a) Productivo:

- Hospedaje

- Industrial en categoria | y situacion A, sin superar los cincuenta (50) metros cuadrados utiles.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categoria | y
situaciones de planta baja o en edificio exclusivo.
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- Oficinas en situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los despachos de actividades
profesionales, artisticas y literarias en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos educativo, religioso, sanitario-asistencial y
publico-administrativo. También se admite el uso socio-cultural en calles de trafico rodado.

MODIFICADO

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacion para cada grado, con las condiciones
siguientes:

1. Grado 1:

a) Productivo

- Industrial en categoria | y situacién A, sin superar los cien (100) metros cuadrados construidos, con
las limitaciones sefialadas en el articulo 310.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categorias | y Il y
situacion de planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos de actividades profesionales, artisticas y
literarias en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Los servicios urbanos no se permiten. El resto de usos
pormenorizados se admiten en situacion de planta baja, primera ligada a la baja o en edificio
exclusivo.

2. Grado 2:

a) Productivo:

- Industrial en categoria | y situacién A, con las limitaciones sefaladas en el articulo 310.

- A salvo de lo dispuesto en el articulo 366, se admite el uso comercial en categoria | y situacion de
planta baja.

- Oficinas en situacion de planta baja. Los despachos de actividades profesionales, artisticas y
literarias en cualquier planta.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Admisibles en el mismo régimen contemplado en el grado 1.
3. Grado 3:

a) Productivo:

- Hospedaje.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categorias | y Il y
situaciones de planta baja o en edificio exclusivo.

- Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Admisibles en el mismo régimen contemplado en el grado 1.
4. Grado 4:

a) Productivo:

- Hospedaje
- Industrial en categoria | y situacion A, sin superar los cincuenta (50) metros cuadrados utiles.
- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366, se admite el uso comercial en categoria | y
situaciones de planta baja o en edificio exclusivo.
- Oficinas en situaciones de planta baja o en edificio exclusivo. Los despachos de actividades
profesionales, artisticas y literarias en cualquier planta.

Pagina 27

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 27 de 117

~
o
(e}
w
|
z
x
I
i~
[N
s
<
[=)
=
<
<
%]
w
|
4
)
>
x
<
c
e}
‘©
<
h=l
g
°
Q
o

B
<
@

Qo
c
g
o

K]
[}

el
Q
@

<
[+
ke
©

e}
©

e}

=2

L
1)
o

=

=

c

o
[53
@

&2

=

3]

>
>




EXPTE. 12417/2021-URMP

(:91)
MODIFICACION PUNTUAL DEL ARTICULADO . tod
DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU e

Documento para Aprobacion Definitiva
b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten los usos educativo, religioso, sanitario-asistencial y
publico-administrativo. También se admite el uso socio-cultural en calles de trafico rodado.

JUSTIFICACION: Permitir los usos infraestructurales en planta baja de edificios en el ambito del grado
1 de la ordenanza, por no considerarse uso prohibido, al tratarse de un uso compatible en el
caracteristico de las zonas de suelo urbano en las que se inserta.

CAPITULO 6. ORDENANZA N° 5.- INDUSTRIA
SECCION 12: CONDICIONES DE USO

Articulo 418. Condiciones de los minipoligonos industriales

ACTUAL

1. Enlos grados 1y 2 de esta Ordenanza se admite la ejecucion de minipoligonos industriales, cuando
la actividad se desarrolle en locales de pequefo tamafo, compartiendo instalaciones y servicios,
cumpliéndose los siguientes requisitos:

a) No podran desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie superior a veinte mil
(20.000) metros cuadrados.

b) Las condiciones de posicién de los edificios seran las que se sefialan para el grado que sea de
aplicacion, considerando el conjunto como una unidad a efectos de separacion de linderos.

c) El coeficiente de ocupacién maxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del setenta por
ciento (70 %) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la alineacion exterior.

d) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso.

e) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que se sefalan
para el grado que le es de aplicacion.

f) Si se dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones sera como minimo de
dieciséis (16) metros. En todo caso, la seccion del viario no sera inferior a 14’50 m. en vias de
doble sentido, y a 12 m. en vias de sentido unico.

g) La superficie de produccion y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no podra ser
inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para
permitir la mas facil agregacion.

2. En todo caso, para la ejecucion de un minipoligono sera necesaria la realizacién de un proyecto
unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones
que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se considerara el conjunto como una
unidad de produccion y almacenaje. Si la construccidon va a desarrollarse en fases y cuando se
prevean viarios interiores sera necesario, asimismo la aprobacién de un Estudio de Detalle que
debera detallarlas precisando los plazos de ejecucién, bien entendido que no podran concederse
licencias de ocupacién en tanto no este concluida la urbanizacién exterior e interior precisa.

MODIFICADO

1. Se admite la ejecucion de minipoligonos industriales, cuando la actividad se desarrolle en locales,
compartiendo instalaciones y servicios, cumpliéndose los siguientes requisitos:
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a) Las condiciones de posicion de los edificios seran las que se sefalan para el grado que sea de
aplicacion, considerando el conjunto como una unidad a efectos de separacion de linderos.

b) El coeficiente de ocupacion maxima de las plantas sobre y bajo rasante sera del setenta por
ciento (70 %) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos y la alineacion exterior.

c¢) El espacio libre comun se escriturara en proindiviso.

d) No se podra superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificacion que se sefialan
para el grado que le es de aplicacion.

e) Si se dispusiera viario interior la separacion entre las edificaciones sera como minimo de
dieciséis (16) metros. En todo caso, la seccién del viario no sera inferior a 14’50 m. en vias de
doble sentido, y a 12 m. en vias de sentido unico.

f) La superficie de produccién y almacenaje de cada uno de los locales resultantes no podra ser
inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose organizar de forma modular, para
permitir la mas facil agregacion.

2. En todo caso, para la ejecucion de un minipoligono sera necesaria la realizacion de un proyecto
unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de sus partes, las condiciones
que son de aplicacion a los usos industriales, a cuyos efectos se considerara el conjunto como una
unidad de produccién y almacenaje. Si la construccion va a desarrollarse en fases sera necesario,
asimismo la aprobacion de un Estudio de Detalle que debera detallarlas, definiendo, en su caso, los
viarios interiores necesarios para dar acceso a las edificaciones y precisando los plazos de
ejecucion, bien entendido que no podran concederse licencias de ocupacion en tanto no este
concluida la urbanizacion exterior e interior precisa.

JUSTIFICACION: Permitir la implantacién de actividades logisticas en parcelas calificadas con el
grado 3 de la ordenanza, flexibilizando la tramitacion, eliminando el Estudio de Detalle en cualquier
caso, cuando se prevea su ejecucion en base a proyectos unitarios.

3.- MEMORIA DE PARTICIPACION CIUDADANA E INFORMACION PUBLICA

Mediante acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 9 de septiembre de 2022, se aprobé el Avance
de una Modificacidon Puntual del articulado de las Normas Urbanisticas del PGOU, conforme al
documento que consta en el expediente con codigo seguro de verificacion (CSV)
9JQGIQ5HZXXYTNDR3GMJTH43D, validacion en http://ciudadalcala.sedelectronica.es, que tiene
la consideracién de borrador de la Modificacion del PGOU a los efectos del procedimiento
ambiental correspondiente.

El documento de Avance se sometié a un tramite de consulta publica mediante su publicacién en el
Portal de Transparencia municipal con fecha 15 de septiembre de 2022, por un periodo de veinte
dias, al objeto de recabar cuantas aportaciones adicionales puedan hacerse por personas o
entidades, sin que consten presentado ningun escrito durante el referido plazo.

En sesion ordinaria celebrada el dia 24 de febrero de 2023, el Pleno del Ayuntamiento acordo,
entre otros, la aprobacién inicial de la referida Modificacion Puntual del PGOU, conforme al
documento, con cédigo seguro de verificacion (CSV) ZSMQKRNLHDNQNGYQJKYC2KTSD.

El referido acuerdo ha sido sometido a un tramite de informacién publica por un periodo de veinte
dias mediante publicacion de anuncio en el Boletin Oficial de la Provincia n® 73 de 30 de marzo de
2023 y en el Portal de Transparencia municipal, sin que se hayan presentado ningun escrito de
alegaciones durante el referido plazo.
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4.- MEMORIA ECONOMICA

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana establece que ‘la documentacion de los
instrumentos de ordenacién de las actuaciones de transformacién urbanistica debera incluir un informe
0 memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi
como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

En atencién al alcance de la Innovacién Puntual relativa exclusivamente a la modificacion del
articulado de las Normas Urbanisticas, no resulta necesaria esta informacion.

Alcala de Guadaira, en la fecha indicada

LAARQUITECTA MUNICIPAL
(documento firmado electrénicamente al margen)
Nuria Becerril Rangel
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Il. ANEXO EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD
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1. MEMORIA RESUMEN AVANCE

DOCUMENTO DE CRIBADO
VALORACION DE IMPACTO EN LA SALUD

"MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU DE
ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)"

PROMOTOR:
VISO VISION S.L
CIF: B-41.679.283

REDACCION:

Cristina Molina Molina

Licenciada en Ciencias Ambientales
N° colegiada 985

MAYO 2022
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MEMORIA DE CRIBADO VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD

“MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)”

PROLOGO. CONSULTAS PREVIAS E INFORMACION PUBLICA

Los organismos competentes deben de velar por la salud publica y medio ambiental, teniendo en cuenta los
principios de consulta previa e informacién puablica, ejerciendo el derecho de voz de los entes implicados en este
procedimiento y siendo de utilidad para el presente estudio.

Segun lo dispuesto en el articulo 13 de Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el
procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la Comunidad Auténoma de Andalucia.

1.

a)
b)
c)
d)
e)

f)

Las personas o administraciones promotoras de instrumentos de planeamiento podran dirigirse al 6rgano
competente para emitir el informe de evaluacién del impacto en la salud, de conformidad con lo
establecido en el articulo 5, para obtener informacion sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion
con el que debe realizarse la valoracion del impacto en la salud, asi como, sobre los factores, afecciones
y demas consideraciones que, de acuerdo con la informacién de que disponga la Consejeria competente
en materia de salud, deban tenerse en cuenta para valorar el impacto en la salud del instrumento de
planeamiento que pretende tramitar.

La solicitud de informacién se realizara, segiin modelo establecido en el Anexo IV, antes de iniciar la
tramitacion del instrumento de planeamiento y deberd incluir, al menos, una memoria resumen que
contenga informacion sobre:

Identificacion de la persona o administracién promotora del instrumento de planeamiento.

Ambito de actuacion, situacion y emplazamiento, con cartografia adecuada.

Objeto del instrumento de planeamiento, descripcion y justificacion.

Descripcién de principales afecciones territoriales y ambientales existentes.

Alternativas de ordenacion, criterios de seleccion y alternativa elegida.

Identificacion y analisis preliminar de los potenciales impactos significativos de la ordenacion propuesta
sobre la salud de las poblaciones existentes y/o previstas.

Recibida dicha informacidn, en el plazo de quince dias, el érgano competente para emitir el informe de
EIS comunicaré al solicitante su parecer sobre el alcance, amplitud y grado de especificacion de la
informacion que debe contener la valoracion de impacto en salud, sin perjuicio de que en fases
posteriores de la tramitacion y una vez examinada la documentacion prevista en el articulo 6, pueda
requerir informacién adicional.

También se establece la informacion publica en el articulo 21 sobre Informacién publica.

1.

La valoraciéon de impacto en la salud presentada por el titular o promotor de la actividad serda sometid
al tramite de informacion publica por el 6rgano ambiental competente, segin lo previsto sobre dich
tramite en la normativa que regule el procedimiento de prevencion ambiental de que se trate.

Una vez finalizado el tramite de informacion publica, el érgano ambiental comunicara al 6rgan
competente en materia de salud publica, en el plazo maximo de diez dias, el resultado de los aspecto
relacionados directa o indirectamente con la valoracién de impacto en salud.
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0. INTRODUCCION

El presente Estudio de Impacto a la Salud sobre “MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS
DEL PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)” se redacta con el fin de dar cumplimiento a lo previsto la
Ley 16/2011, de 23 de diciembre de Salud Publica de Andalucia y al Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por
el que se establece el procedimiento de Evaluacién del Impacto en la Salud de la Comunidad Autonémica de
Andalucia.

La Evaluacién de Impacto a la Salud (EIS, en adelante) tiene mudltiples definiciones, pero, el consenso de
Gotemburgo la define como:

“una combinacion de procedimientos, métodos y herramientas mediante las que una politica, programa o
proyecto puede ser evaluado en funcidn de sus potenciales efectos en la salud de la poblacion y de su distribucion
en dicha poblacién. Su principal finalidad es asesorar en la toma de decisiones para maximizar los efectos
positivos en salud, reducir razonablemente los negativos y distribuirlos de forma equitativa entre la poblacién”.

Por lo tanto, este EIS es un procedimiento que tiene como objetivo dar visibilidad a los intereses de salud publica
en el proceso de toma de decisiones de innovaciones del planeamiento urbanistico que se van a desarrollar. A
través de este estudio se va a proceder a evaluar los potenciales efectos del plan sobre la salud de la poblacion
y distribucién de estas.

Con esto, se pretende promover la equidad de la salud publica y colectiva, anticipandose a los posibles efectos
adversos que pueda tener el desarrollo del plan, asi como la toma de decisiones en métodos de prevencién y
mejora para reducir las desigualdades en salud que pudieran resultar de la ejecucion de esta.

Con el objetivo claro de mejorar el estilo de vida y bienestar fisico y social del municipio de Alcala de Guadaira,
se hace necesario analizar una serie de factores personales, sociales, demograficos e infraestructurales que
puedan estar afectados directa o indirectamente por la modificacién puntual de PGOU.

Esta EIS se encuentra incluida en el articulo 56 de Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia, modificada por Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, indica lo siguiente:

«1. Se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio
de Andalucia:

2.° Los planes parciales de ordenacién y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten
actuaciones de transformacién urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y territorial.
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b) Las modificaciones de los instrumentos de ordenacién urbanistica del parrafo b) del apartado 1, asi como
todas las actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos a las que hace referencia el parrafo c) del
apartado 1 de este articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine expresamente
por la Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento tendra lugar en el proceso de cribado
inserto en el tramite de consultas previas al procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto en el
articulo 59.5, al que con caracter potestativo podran acogerse las personas promotoras de las actuaciones
anteriormente citadas.

Por tanto, la modificacion puntual que se propone estaria sometido a proceso de cribado, siendo la Consejeria
competente en materia de Salud la que determine si se encuentra sometido al procedimiento de Evaluacion de
Impacto en la salud.

La entidad promotora de la Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas del PGOU de Alcala de Guadaira
es la entidad VISO VISION S.L, con CIF n® B-41679283, con domicilio en Calle Electricistas n°14l, 41.520-El Viso
de Alcor (Sevilla); siendo el redactor de esta Modificacion Puntual la arquitecta municipal del Ayuntamiento de
Alcala de Guadaira, Nuria Becerril Rangel; y siendo esta VIS elaborada y dirigida por Cristina Molina Molina
Licenciada en Ciencias Ambientales, Colegiada n° 985 en el Colegio Profesional de Licenciados y Graduados en
Ciencias Ambientales de Andalucia (COAMBA), con domicilio a efecto de notificaciones en Cl. Galeno n° 80 de
Armilla (Granada).

Nivel Estatal:
- Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica.

Nivel Autonémico:

- Decreto-ley 2/2020, de 9 de marzo, de mejora y simplificacién de la regulacion para el fomento de la
actividad productiva de Andalucia.

- Orden de 13 de junio de 2016, por la que se determinan las areas urbanas socialmente desfavorecidas
de Andalucia a los efectos del procedimiento de evaluacién de impacto en salud

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacién del
Impacto en la Salud de la Comunidad de Andalucia.

- Decreto-ley 7/2013, de 30 de abril, de medidas extraordinarias y urgentes para la lucha contra la
exclusion social en Andalucia.

- Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia.

- Ley 2/1998, de 15 de junio, de Salud de Andalucia.

a) Actuaciones: Los planes y programas, los instrumentos de planeamiento urbanistico y las obras,
actividades, y sus proyectos, sefialados en el articulo 3 del presente decreto.
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MEMORIA DE CRIBADO VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD

“MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)”

b) Areas urbanas socialmente desfavorecidas: Aquellos espacios urbanos, claramente delimitados, en cuya
poblacién concurren situaciones estructurales de pobreza grave y marginacion social, y en los que se
aprecian significativamente problemas de renta, educacién, empleo y vivienda. En todo caso las Zonas con
Necesidades de Transformacién Social definidas en el Decreto-Ley 7/2013, de 30 de abril, de medidas
extraordinarias y urgentes para la lucha contra la exclusion social en Andalucia seran consideradas areas
urbanas socialmente desfavorecidas.

c) Determinantes de la salud: Conjunto de factores del medio fisico, social y econémico en el que trabajan
y viven las personas y que inciden en el estado de salud individual y colectiva.

d) Evaluacién del impacto en la salud: Combinacion de métodos, procedimientos y herramientas con los
gue puede ser evaluada una politica, un programa, proyecto o actividad, con relacion a sus potenciales
efectos en la salud de una poblacién y acerca de la distribucion de esos efectos dentro de la poblacién. La
evaluacion de impacto en salud integra la valoracién y el informe de evaluacion de impacto en la salud.

e) Informe de evaluacién del impacto en la salud: Informe emitido por la Consejeria competente en materia
de salud, sobre la valoracion del impacto en la salud realizada a un plan, programa, instrumento de
planeamiento urbanistico, obra o actividad.

f) Planes y programas con clara incidencia en la salud: Aquellos cuya implementacion podria tener un
impacto significativo en la salud y bienestar de las personas, en las condiciones del medio fisico, social y
econdémico en el que éstas viven y trabajan e inciden sobre su estado de salud, o en su capacidad para
adoptar y mantener habitos de vida y conductas saludables.

g) Poblacién vulnerable: Poblacion o grupo de poblacion que, por su fisiologia, estado de salud, habitos de
vida o situacion socioecondémica esta mas expuesta a desarrollar efectos adversos para la salud.

La salud es un estado de completo bienestar fisico, mental y social, y no solamente la ausencia de afecciones o
enfermedades. Esta definicion fue adoptada por la Organizacion Mundial de la Salud (Preambulo de la
Constitucion de la OMS) en la Conferencia Sanitaria Internacional de Nueva York (1946), fue firmada por los
representantes de 61 Estados y entr6 en vigor en 1948. Posteriormente, la salud se concibe como uno de los
derechos fundamentales de todo ser humano, correspondiendo a los gobiernos la responsabilidad de la salud de
sus pueblos (OMS 2011). Hay que remarcar que, en esta concepcion se considera la salud en sentido positivo e
incluye no solo los aspectos fisicos de la salud, sino también aspectos sociales y psiquicos.

La LSPA define los determinantes de salud como “el conjunto de factores personales, sociales, econémicos y
ambientales que determinan el estado de salud individual y colectiva”. Es decir, bajo el término determinantes
de la salud se engloban un conjunto de factores que influencian y determinan el estado de bienestar y calidad de
vida de individuos y poblaciones. Asi, los determinantes de salud se dividen en cuatro grandes grupos, que
incluyen los factores individuales que no pueden ser modificados como la edad, el sexo y los factores genéticos:
y otros que si pueden modificarse como los habitos o estilos de vida (alimentacion, actividad fisica, etc.), la
condiciones ambientales del entorno o las politicas sectoriales de distintos ambitos (trasporte, vivienda
planificacién urbana, etc.). Podriamos decir que los primeros son los determinantes clasicos, por tener m
relacion con efectos directos en la salud, y los segundos, aquellos que son considerados como tal por incidir
impactar en éstos. Los factores determinantes estan en muchos casos interrelacionados entre si, englobandos
unos a otros.
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MEMORIA DE CRIBADO VALORACION DEL IMPACTO EN LA SALUD
“MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS URBANISTICAS DEL PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)”

La evaluacion a priori de una actuacion tiene la ventaja de poder identificar y valorar de manera prospectiva los
impactos que puede producir en los determinantes (y, a su vez, poder estimar los impactos de éstos en la salud).
Por el contrario, cuando el impacto en la salud ya se ha producido, la mayoria de las ocasiones resulta dificil
asociar los efectos con las causas que lo han provocado

La agrupacién de los determinantes esta muy relacionada con la forma en la que queramos analizarlos, siendo
de interés saber como y de qué forma pueden influir la ejecucion de un plan en la salud humana y colectiva de
un determinado grupo de poblacion.

CATEGORIAS DE DETERMINANTES DE

DETERMINANTES DE 5ALUD

ESPECIFICOS: ALGUNOS EJEMPLOS

SALUD

Género, edad, dieta, actividad fisica,
tabaco, alcohol, comportamientos
sexuales, nivel de educacidn, autoestima,
habilidades sociales, astrés, ate.

Factores individuales: genédfica, bioldgicos,
comportamientos estilos de vida yfo
cifcunstancias personales

Acceso a servicios comunitaros.
Apoyo/ asilarmiento social. Empleo.
Calidad ambiental {aire, agua y suela).
Vivienda. Distribucidn de la salud
[presenciafausencia de desigualdades
en salud). Acceso a agua de consumo y
sanearriento. Racismao. Uso del suelo.
Disefio urbanistico.

Factores sociales y ambientales:
Condiciones del entorno fisico,
comunitario yfo socieecendmice

Disponibilidad de servicios {incluyendo los
servicios sanitarios), redes de transporte

y de comunicacidn. Educacidn. Empleo.
Mormativa sobre medio ambiente y salud
publica. Sisternas de vigilancia en salud
armbiental.

Factores institucionales: servicios pablicos

Una vez categorizado los determinantes de salud, tenemos que entender que es un impacto a la salud. Se trata
del cambio que una actuacion puede inducir en el estado de salud de una comunidad o en alguno de losfactores
determinantes (arriba descritos) como el medio ambiente, los factores individuales o sociales. También,es de
entender que un impacto puede tener caracter negativo y positivo, si, por ejemplo, favorece la accesibilidad a
bienes, servicios, empleo, mejora del medio ambiente sobre colectivos méas vulnerables o desfavorecidos.

Los motivos de cambiar la ordenacién de un municipio mediante una modificacion, tiene @ objetivo claro la
mejora de los servicios y bienes del colectivo social al que representa y por el que vela. Asi mismo, una mejora
del medio ambiente repercutir en todos los factores determinantes dentro de este colectivo.
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