TITULO VI

CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS
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CAPITULO PRIMERO

DISPOSICIONES GENERALES SOBRE LOS USOS

SECCION PRIMERA - CLASIFICACION TIPOLOGICA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES

Art. 6.1.1.

1.

Clases de usos del suelo y de la edificacion.

A los efectos de estas normas y de las que, en desarrollo del Plan General se incluyan en los

Planes Parciales o Especiales, se establecen los siguientes criterios de clasificacion tipoldgica de los
usos o actividades del suelo o de la edificacion que los alberga, con independencia de la clase de
suelo en que se ubiquen (Ver CUADRO 1):

a)
b)

C)

d)

f)

9)

Por su nivel de definicion en el planeamiento: globales y pormenorizados.
Por su produccién econdmica: productivos y no productivos o consuntivos.

Por su tolerancia o compatibilidad: permitidos (admisibles o limitados) y prohibidos
(incompatibles o ilegales).

Por su incidencia ambiental: Inocuos o Calificados sujetos a trdmite de prevencion ambiental,
Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencion y control integrada de la contaminacion, Ley 7/2007,
de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental y disposiciones posteriores)

Por su temporalidad: permanentes, temporales y provisionales.

Por la naturaleza de su utilizacion: publicos (gratuitos o de pago, restringidos o ilimitados) y
privados (individuales o colectivos).

Por la utilidad del dominio o la posesion: publicos y privados (individuales o mancomunados).
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ESQUEMA GENERAL DE CRITERIOS PARA LA CLASIFICACION
TIPOLOGICA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES

Cuadro 1

CRITERIOS DE
CLASIFICACION DE LOS
USOS Y ACTIVIDAD
URBANISTICAS

DIVISIONES TIPOLOGICAS DE LOS
USOS Y ACTIVIDADES

ACTIVIDADES

a.. Por su nivel de
definicién en el
planeamiento.

Globales

Primario, Residencial, Industrial, Terciario, Equipamiento, etc.

Pormenorizados

Ganadero, industria transformacién, almacén, Hosteleria,
Ensefianza superior, etc.

Productivos Primarios Pesca, apicultura, agrario, minero.
b. Por su produccién
econdmica. Secundarios Industrias en general, energia.
. Terciarios o - . - . .
No productivos servicios(consuntivos) Almacenes_, servicios, comercios, oficinas, deportivo, religioso,
cultural, asistencial, etc.
Exclusivos Vivienda unifamiliar, bajo comercial.
Admisibles Excluyentes Industrias peligrosas, aeropuertos, militar, carretera.
Alternativos Vivienda/oficina, vivienda/industria, comercio/deportivo.
¢. Por su tolerancia o Compatibles Vivienda/taller, comercial/vivienda, industria/servicios.
compatibilidad
Permitido - Condicionantes y principales o Militar/vivienda, deportivo/restaurante.
Limitados dominantes.
Condicionados y secundarios o Vivienda/garaje/taller, industria/almacén.
complementarios.
Prohibidos Incompatibles Religioso/industria, parque/vivienda, Carretera/jardin.
llegales Construccion sin licencia en zona verde, etc.
Inocuos Todos los no sujetos a tramite de prevencion ambiental
d. Por su incidencia Calificacion Ambiental
. = alificacion Ambiental h - - ] .
ambiental Calificados Sujetos a tramite de prevencién ambiental segln Ley 7/2007, Ley
Autorizacién Ambiental Unificada 16/2002 y disposiciones posteriores
Autorizacion Ambiental Integrada
Segun clase de suelo donde se ubiquen y su incompatibilidad o
e. Por su temporalidad Permanentes, temporales, provisionales. "fuera de ordenacion”.
Gratuitos Parques, Ensefianza, museos, carreteras.
. Usos publicos [ 1465405 o de pago Peajes, deportes, espectaculo, comercial, aparcamiento.
Publicos y servicios
publicos . L i _
f. Por la naturaleza de su Limitados Parques, vias, iglesia, comercio, gasolinera.
utilizacién
Restringidos Teatro, colegios, hoteles, hospitales.
Exclusivos Individuales Vivienda, taller, industria, despacho
Privados abiertos
Colectivos Club, asociacion, casino, fundacién.
Demaniales naturales Mar, playas, rios, montes.
Publicos
. . Demaniales artificiales Carreteras, calles, jardines, parques.
g. Por la titularidad del
dominio I o v .
(o la posesién y Patrimoniales publicos Edificios, montes, sector publico.
explotacion de la actividad) )
Privados De Entidad Local De propios y comunales reg. espec.
Particulares Individuales o colectivos.
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2. Estos criterios de clasificacion tipologica de los usos o actividades, adoptados con referencia
a su interpretacion urbanistica a los efectos de estas Normas del Plan General, definiran cada uso o
actividad por la conjuncién respectiva de todos los criterios en cada uso concreto, bien por ser
mandatos del Plan o por ser potestad de los particulares al establecer la actividad o abstenerse, con
las limitaciones que, en cada caso, se sefalen.

3. Estos criterios tendran su correspondencia con la Clasificaciéon Nacional de Actividades
Econdmicas (CNAE) vigente en cada momento de aplicacion de la presente normay de acuerdo con
lo establecido por el Instituto Nacional de Estadistica.

Art. 6.1.2. Usos globales y pormenorizados.

1. A efectos de las determinaciones del planeamiento, se establecen los siguientes usos
globales:

a) Uso sector primario

b) Uso Industrial

c) Uso Residencial de Viviendas

d) Uso Terciario

e) Uso equipamiento comunitario

f) Uso de infraestructuras y Servicios Basicos

2. Los anteriores usos globales dominantes pueden desarrollarse en usos mas detallados o

pormenorizados, con tipologias y situaciones relativas y naturaleza de su utilizaciéon, que definen
zonas 0 subzonas con destinos especificos de usos pormenorizados, con arreglo al siguiente
esquema (CUADRO 2):

CUADRO DE CORRESPONDENCIAS DE TIPOS DE USOS
PARA LA CALIFICACION URBANISTICA DEL TERRITORIO
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Cuadro 2

USOS GLOBALES DOMINANTES
(Segun zonas generales)

(Segun las zonas o subzonas y los posibles cruces de tipos de usos entre ellos con independencia del

USOS PORMENORIZADOS

dominio publico o privado y la clase de suelo).

Por el destino especifico dominante

Por la tipologia de
edificacién o uso y
situacion relativa

Por la
naturaleza de
su utilizacion

Naturalistico o

Parque, reserva, sitio.

ecoldgico
o Productivo Agricola, ganadero Forestal, hidraulico, No edificable (espacios Pablico
a) Uso Primario minero. protegidos) o edificacién (libre o restringido)
. aislada y dispersa o privado
ECONOMICAMENTE Cultural Argueoldgico, antropoldgico, histérico,
PRODUCTIVOS tipico.
SegUn categorias por
) Industrias, talleres, almacenes, garaje-aparcamiento, estacioneq t@mafio, tipologia, situacion, Pdblico o
b) Uso Industrial de servicio potencia, contaminacion privado
(ruido, molestias)
Promocién publica Unifamiliar entre
V.P.O. - N " "
¢) Uso residencial Promocioén privada medianeras, en hilera, Privado
aislada y pareada,
Vivienda renta libre plurifamiliar, (ver Titulo VII).
Por su situacion en Pbli
o Comercial, oficinas, hosteleria, hoteles, etc. cualquiera de las tipologias ublico o
d) Uso Terciario de vivienda en edif. exclusivo, privado
en bajos, etc.
I Parques y Sistemas generales. (nivel ciudad).
P e) Espacios libres o jardines de Sistemas locales. Sélo instalaciones auxiliares Publico o
Egg“gaﬂilj(':r?\/’\:)ESNSE Zonas Verdes recreoy Parcelas aisladas. o privado
expansién complementarias aisladas.
NO PRODUCTIVOS (segun niveles)
e) Uso publico de . .
equipamiento Administrativo, Docente ,Asistencial, Cultural, religioso, Aisladas, en edificios de Publico, libre

comunitario

mercados, sanitario, militar, recreativo ,etc.

otros usos, o en cualquier
situacion.

o restringido

f) Redes de
infraestructuras, de
comunicaciones y

Infraestructuras de
Comunicaciones.

Vias, plazas, cafiadas, ferrocarril,
aeropuerto, etc.

Edificacion instalaciones
auxiliares al servicio uso

. L PO Publico
servicios publicos pUb"ifSNiCiOS Eléctrico, correos, teléfono, canales. inflizz?:?:;xs);\%ziﬂfes.
Art. 6.1.3. Usos segun su tolerancia o compatibilidad.
1. Los usos, segun su grado de tolerancia o compatibilidad entre si y segln su localizacién
relativa en el espacio o situacion, pueden ser, en virtud de estas Normas (CUADRO 1):
a) PERMITIDOS
b) PROHIBIDOS
2. Son usos PERMITIDOS, los que estan tacita o expresamente autorizados o tolerados en la

regulacion de las zonas o subzonas de ordenanzas y, en todo caso, los que no estan comprendidos
en alguno de los supuestos de los usos prohibidos. Los usos permitidos, segun el caracter y
condiciones que se les asignen en el planeamiento, podran ser (ver CUADRO 1):

a) Admisibles;y
b) Limitados.

3. Son usos admisibles (también denominados en estas Normas como admitidos), los que le
Plan designe como tal, que podran ser a su vez:

Texto Refundido — Febrero 2023

TVI. 4



a) Exclusivos, los Unicos que pueden autorizarse en un espacio, nivel de edificacién o zona
precisa, debidamente sefialada o identificada (a conservar, en su caso).

b) Excluyentes, aquellos que, de existir ya o implantarse "ex novo" en un lugar o zona, hacen
incompatibles con ellos a los demas que se localizaran en su entorno.

C) Alternativos, aquellos usos que pueden ser intercambiables en la misma localizacion o edificio,
pero con caracter excluyente (0 uno u otro) sin poder coexistir simultdneamente.

4. Son usos limitados, los que el Plan condiciona su admisibilidad a cumplir determinados
requisitos y que pueden ser:

a) Compatibles, aquellos que bajo determinadas condiciones, pueden simultanearse o coexistir:

Con unos usos globales o pormenorizados y otros no.
Con situaciones relativas de localizacion espacial concretas en edificios o espacios.
* Con ambas condiciones de usos y situaciones relativas cruzadas reciprocamente.

b) Condicionales, aquellos que por sus caracteristicas intrinsecas requieren regulaciones
especificas del entorno (peligrosas, aeropuertos, militares, etc), siendo excluyentes o
compatibles con otros, pero incompatibles con los demas, incluso limitando la edificacion o
alturas admisibles. En este criterio tipologico se incluye el concepto de uso principal de la
parcela o edificacion, por ser dominante en la misma y condicionante de las que en ella se
ubiquen.

) Condicionados, aquellos que precisan de ciertas limitaciones para ser admitidos, junto a
determinados usos compatibles o condicionantes y en determinadas situaciones relativas de
localizacion espacial, incluso temporal o provisional. En esta tipologia se incluye el concepto
de uso secundario o auxiliar, respecto al principal de la parcela o edificio, por venir
condicionado por éste y ser complementario del mismo.

5. Son usos PROHIBIDOS, aquellos cuya implantacion no esta permitida expresamente por el
Planeamiento o por las disposiciones generales promulgadas en materia de derechos, seguridad,
salubridad, modalidad o disciplina. Los usos prohibidos, podran ser:

a) Incompatibles, aquellos que bajo determinadas condiciones espaciales, técnicas o
temporales no pueden autorizarse 0 que por sus caracteristicas intrinsecas o relativas no
pueden simultanearse o coexistir:

Con unos usos concretos, aungue si puedan junto a otros.

* Con unas situaciones relativas de localizacién espacial concretas, aunque si puedan
en otras.
* Con ambos grupos de condiciones reciprocamente consideradas.
b) llegales, aquellos que son inadmisibles bajo ninguna condicién, por ser contrarios a las leyes.
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Art. 6.1.4. Usos segun su incidencia ambiental

1. Los usos y actividades econdmicas, desde el punto de vista de su salubridad o caracteristicas
fisicas de sus efectos en el medio ambiente, pueden ser (CUADRO 1):

a) Inocuos, los que no producen efectos directamente perjudiciales a la salud o al medio
ambiente.
b) Perjudiciales o contaminantes, los que, en diferentes grados, producen o pueden generar

efectos nocivos o perjudiciales a la salud, directa o indirectamente, y contaminan el medio
ambiente urbano o rural, la fauna, la flora y sus biotopos.

2. Los usos contaminantes vienen regulados, en su procedimiento de prevencion y calidad
ambiental, por la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental (GICA),
Reglamentos que la desarrollan, Ley 16/2002, de 1 de julio, de prevencién y control integrada de la
contaminacion, y demas disposiciones estatales, autonémicas y locales en materia medioambiental
gue resulte de aplicaciéon en su caso.

Son instrumentos de prevencion y control ambiental segun la citada Ley 7/2007:

a) La autorizacion ambiental integrada (AAl)

b) La autorizacion ambiental unificada (AAU)

C) La evaluacién ambiental de planes y programas (EIA).

d) La calificacién ambiental (CA)

e) Las autorizaciones de control de la contaminacion ambiental

Art. 6.1.5. Usos segun su temporalidad.

1. Los usos o actividades, segun el tiempo de su permanencia, duraciéon o condiciones de

implantacion, podran ser permanentes, temporales o provisionales.

2. Son Temporales, aquellos establecidos por plazo limitado o por el tiempo indeterminado
revocables a voluntad de la Administracion, en funcién de los objetivos de la ordenacién
urbanistica. También llamados "en precario”, cuando existiendo con anterioridad a la entrada en
vigor de la norma o regulacion que declara "fuera de ordenacion” bien a la actividad propiamente
dicha o a la edificacion o instalacién donde ésta se ubica, no obstante, se tolera su permanencia,
reforma para adecuacion a normativa vigente, continuidad o traspasos

3. Son Provisionales, aquellos que por no necesitar de obras o instalaciones permanentes y no
dificultar la ejecucién de los planos, pueden autorizarse con caracter eventual.

Art. 6.1.6. Usos segun la naturaleza de su utilizacion.

Segun la naturaleza de quienes puedan utilizar los usos o actividades, éstos se dividen en:

1. Usos PUBLICOS o actividades abiertas al publico (usos y servicios publicos), con
independencia de la titularidad del dominio del bien. Pueden ser de uso publico (general o especial),
servicio publico o servicios privados de interés publico (servicios publicos virtuales o impropios).

2. Usos PRIVADOS o actividades ejercitadas con caracter privativo del derecho, excluyente de

aquellas personas o grupos no autorizados expresamente por el titular del dominio o poseedor de la
actividad, bien sean de dominio publico o privado, indistintamente.
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Art. 6.1.7. Usos segun la titularidad del dominio o la posesion.
1. Los bienes muebles o inmuebles pueden ser de dominio publico o de propiedad privada (Art.

338 del C. Civil). La division y clasificacion de estos bienes aqui contenidos se hace a los efectos
exclusivos de ordenacion de las presentes Normas, sin perjuicio de las particularidades juridicas de
los regimenes legales vigentes.

2. Los bienes de dominio publico, cuya titularidad comprende el vuelo, el suelo y el subsuelo,
podran estar destinados a utilizacién directa por la Administracibn o por los particulares,
diferenciandose segun su destino en: de uso publico propiamente dicho y servicios publicos.

3. Los bienes de dominio privado, entre los que también se encuentran los patrimoniales de la
Administracién, pueden ser destinados a prestar actividades de interés o utilidad publica o servicios
publicos, servicios privados, diferenciandose:

a) Servicios publicos de gestion privada por concesion, arriendo o concierto (farmacias,
notarios, registradores, gasolineras, instalaciones eléctricas de alta tension, teléfono, gas,
etc).

b) Servicios privados de interés publico o servicios publicos virtuales o impropios, los que

bien por autorizacién previa de la intervencién publica reglamentada, bien por su actividad
abierta al publico en general, son establecimientos privados de utilidad publica, empresas de
interés nacional y servicios privados de interés publico (colegios privados, clinicas, comercios,
oficinas, hosteleria, etc).

C) Usos o actividades privadas, de titularidad privada, abiertos al publico en general, y
exclusivos (privativos o restringidos).

Art. 6.1.8. Clasificacion general de las actividades y usos en el territorio.

1. Las actividades econémicas y usos en territorio, ordenadas por sistemas homogéneos de
usos globales, y éstos en subsistemas de usos pormenorizados (CUADRO 2), en virtud de la
identificacién de los usos y actividades contenidas en la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas (C.N.A.E.), por divisiones, agrupaciones, grupos y subgrupos, segun las de rubricas de
las mismas, juntamente con las caracteristicas dominantes de salubridad y naturaleza de la utilizacién
de cada grupo de actividades, se pueden agrupar en 6 sistemas de usos globales, 18 subsistemas
de usos pormenorizados y 43 grupos de actividades homogéneas, desde el punto de vista urbanistico
y para los fines del Plan General. Tal clasificacion permite diferenciar:

a) Agricultura, ganaderia, caza y silvicultura.

b) Pesca.

C) Industrias Extractivas.

d) Industrias Manufactureras.

e) Produccion y Distribucion de Energia Eléctrica, Gas y Agua.

f) Construccion.

Q) Comercio: reparacion de vehiculos de motor, motocicletas, ciclomotores y articulos
personales de uso doméstico.

h) Hosteleria.

)] Transporte, almacenamiento y comunicaciones.
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)i Intermediacion financiera.

k) Actividades inmobiliarias y de alquiler, servicios empresariales.

)] Administracién Publica, Defensa y Seguridad Social Obligatoria.

m) Educacion.

n) Actividades sanitarias y veterinarias, servicios sociales.

0) Otras actividades sociales y de servicios prestados a la comunidad. Servicios personales.

p) Hogares que emplean personal doméstico.

a) Organismos Extraterritoriales.

2. Para la interpretacion de los usos y actividades clasificadas en el niUmero anterior, se estara

con lo contenido en las definiciones y criterios en la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas vigente en el momento de aplicacion.

3. Todos los usos y actividades anteriores, susceptibles de ubicarse en un espacio o territorio,
suelo o techo construido, se identifican, en los planos y en las presentes Normas, segun los criterios
de su ordenacion tipoldgica que se han expuesto en esta Seccion 1, superponiéndolos a los espacios
0 zonas de los planos y en los edificios o instalaciones que los puedan contener, segln las situaciones
relativas de la seccion 2 siguiente.

4, Se entiende que los usos o actividades no expresamente prohibidos, o limitados, seran
admisibles en todo espacio fisicamente susceptible de albergarlos; salvo otros motivos de vecindad,
molestias no reguladas u otras causas facticas que, mediante la participacion y la accién publicas, lo
hicieran inadecuado o inadmisible en ese espacio o lugar concretos; o que caso de ser sometidos al
trdmite de prevencion ambiental que resulte aplicable se consideren no viables, a los efectos
ambientales.

5. Los usos globales, pormenorizados o por grupos existentes a la entrada en vigor del Plan, en
el Suelo No Urbanizable y en el Suelo Urbano, que estuviesen expresamente sefalados en las
Normas o en los planos, o genéricamente identificados (por el valor especifico que caracteriza la
zonificacion o subclasificacién que, en su virtud, se otorgue al espacio que los contiene) con el
caracter de usos o actividades a conservar (sitios catalogados, zonas con tal uso dominante,
exclusivo, excluyente o condicionante), y en general, todos los usos productivos y los de servicio 0
uso publico calificados por el Plan como Espacio Libre Publico o Equipamiento Publico o Privado, no
podran ser transformados en ningln otro uso que no sea productivo o publico respectivamente, y
equivalente al que poseyeran actualmente.
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SECCION SEGUNDA - SITUACION RELATIVA DE LOS USOS Y ACTIVIDADES

Art. 6.1.9. Situacion relativa de ocupacion en el mismo edificio.

Cualquiera de los usos o actividades urbanas y los establecimientos o unidades que los generan,
puede hallarse en el interior del mismo edificio o parcela ocupando todas o algunas de las siguientes
situaciones que quedan definidas graficamente en el cuadro 4:

a) En una sola de cualquiera de las siguientes posiciones:

- En un piso o subparcela sujeta a propiedad horizontal.

- En la planta baja.

- En el semis6tano (con o sin patio inglés).

- En el patio interior de manzana.

- En el o los sétanos del edificio y/o del patio de manzana.

b) En varios pisos incluidos la planta primera.

c) En planta baja, semis6tano, s6tanos oly patio interior.

d) En planta baja y primera o/y semisétanos, sétanos o/y patio interior.

e) En la totalidad del edificio, exclusivo para tal uso o actividad.

f) En la totalidad o parte de la parcela, exclusiva o no para tal uso o actividad.

También podran darse varias actividades que compartan un mismo local, siempre que cada una de
ellas cumplan las condiciones técnicas y urbanisticas exigibles y los usos sean compatibles entre si.

La exigencia de edificio exclusivo para la implantacién de una actividad implica que el establecimiento
al menos debe tener delimitado su propio terreno y acceso directo e independiente desde la via
publica, con independencia de que comparta o0 no la parcela con otros edificios o locales.

Art. 6.1.10.  Situacién relativa del edificio respecto a otros.

El edificio, dependiendo de la tipologia existente y de las Ordenanzas de la zona, puede hallarse:

a) Medianero contiguo o adosado a otro u otros (manzana cerrada, en linea entre medianeras
0 adosado o pareado).

b) Aislado por los cuatro costados con espacios libres en el retranqueo o las lindes en su
propia parcela; bien en parcela suficiente en parte de una manzana completa.

Art. 6.1.11. Situacion relativa al uso de la zona.

1. El uso o actividad y el edificio o local que lo alberga puede hallarse, en relacién con el uso
global o pormenorizado predominante o condicionante de la zona concreta en que se ubique, en
algunas de las siguientes situaciones:

a) En una zona con el mismo uso dominante que el uso principal para el que se solicita licencia;
0 en una zona en la que el uso pretendido, sea principal o secundario (condicionante o
condicionado), es admisible.
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b) En una zona con distinto uso dominante que el uso principal para el que se solicita licencia; o
en una zona en la que el uso pretendido (principal o secundario) es solamente limitado y
compatible con el uso del entorno, segun las Ordenanzas.

2. La actividad concreta pretendida o examinada puede ocupar una parte del edificio en el
gue el resto de las actividades que alberga sean del mismo tipo de uso y actividad econémica o
del mismo uso pormenorizado o incluso de distinto uso del que se pretende instalar. En todo caso,
se comprobara si la actividad que se pretende es permitida, admisible o limitada, y cumple las
condiciones ambientales de la Ordenanzas Municipales de Proteccién del Medio Ambiente y es
admisible a los efectos ambientales segun el procedimiento de prevencion ambiental aplicable,
siendo compatible con los usos o actividades del resto del inmueble; no obstante, el derecho que
asiste al resto de los propietarios del mismo a oponerse por razones justificadas, sera tenido en
cuenta para otorgar la licencia sin perjuicio a terceros.

Art. 6.1.12.  Situaciones relativas del edificio segun el uso de la zona.
1. Considerando las dos posiciones relativas del edificio respecto a la tipologia de la zona y las
dos situaciones relativas al uso dominante en la misma, se obtienen las cuatro situaciones siguientes,

con arreglo al CUADRO siguiente:

12 Situacion: Edificio medianero en zona con el mismo uso dominante que el principal solicitado o
gue admite el secundario pretendido.

22 Situacion: Edificio medianero en zona con distinto uso dominante que el principal solicitado o que
admita el uso principal o secundario pretendidos.

32 Sjtuacion: Edificio aislado en zona con el mismo uso.

42 Situacion: Edificio aislado en zona con distinto uso, bien sea urbana o rural, por necesidad de
ubicar la actividad peligrosa pretendida en lugar alejado de nlcleos urbanos.

Cuadro 3
Tipologia o Situacién En Zona mismo Uso En Zona Distinto Uso
del Edificio (Admisible) (Limitado)
Entre medianerias Situacion 12 Situacién 22
Aislado Situacion 32 Situacién 42

Art. 6.1.13.  Situaciones relativas de las actividades en general.

1. Cruzando todas las posibilidades de ubicacién de las actividades en los pisos y niveles de la
edificacion con las siguientes situaciones obtenidas en el Art. anterior, se representan en el CUADRO
4 las veinte situaciones relativas de ocupacion de un uso.
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SECCION TERCERA - COMPATIBILIDADES DE USO EN ZONAS

Art. 6.1.14. Regulacion de la compatibilidad de usos y actividades limitadas en zonas
residenciales.

1. Para garantizar un equilibrio entre las actividades urbanas generadoras de empleo (comercio,
industria artesanal, oficinas), y las predominantes de caracter residencial, ludico y de uso publico,
evitando el predominio de unas en detrimento de las otras y el despoblamiento de las clases y usos
actuales, se regula la localizacion, intensidad y compatibilidad con los usos residenciales de las
actividades de produccion y de las de reproduccion permitidas, pero limitadas, para zonas
residenciales.

2. Se establecen tres niveles simultaneos de regulaciones referentes a las actividades
englobadas en idéntico "subgrupo" (rubricas de cuatro digitos) o en idéntico "grupo"” (rdbrica de tres
digitos), cuando no existan subgrupos diferenciados, de la Clasificacion Nacional de Actividades
Econdmicas (CNAE), del siguiente modo:

a) Maximo porcentaje de ocupacion en planta baja que regula la intensidad espacial de cada
actividad econdmica, medida por unidad de manzana completa (areas edificables cerradas
comprendidas entre calles publicas, descontando los espacios publicos edificados o libres).

b) Superficies maximas totales construidas de la planta baja del local, piso o edificio de la
misma unidad de establecimiento del grupo o subgrupo de actividad, que regula el tamafio
unitario de cada establecimiento.

C) Planta de pisos de la edificacion en las que esta permitida la instalacion o apertura de la
actividad, que regula la distribucién en altura de las actividades (segun la situacién y posicion
relativas de la actividad).

3. El establecimiento de la superficie maxima y la distribucion vertical de las actividades
compatibles con el uso residencial vendran regulados para cada uso pormenorizado.

Art. 6.1.15. Relaciones de incompatibilidad entre actividades en zonas residenciales.

1. Los usos existentes a la entrada en vigor del Plan que, por virtud del mismo ocupen locales
con superficie excesiva o por debajo de la minima en relacion a lo permitido en cada manzana o
establecimiento, no quedaran incompatibilizados para realizar traspasos con otros del mismo grupo
0 subgrupo de la CNAE.

2. Los usos de oficinas existentes en primitivos edificios de viviendas disconformes con el Plan
por su ubicacion en plantas de la edificacion superiores a la primera, no podrén traspasarse, venderse
o alquilarse a nuevos titulares o personas juridicas que pretendiesen conservar su destino y actividad
disconforme con el Plan y en perjuicio de los usos residenciales.

3. No se permitiran ampliaciones de los establecimientos actuales que excedan la superficie
maxima establecida,
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4. Cuando la actividad para la que se solicita licencia de apertura o reforma estuviese en un
grupo de actividades o usos comprendidos en un uso pormenorizado sefialado como Limitado en las
Normas Particulares, a efectos del computo de su compatibilidad respecto de otros usos existentes
en la misma manzana, se compatibilizardn las superficies de uso pormenorizado iguales a que
pertenezca la actividad solicitada y que vengan sefalados como Limitados o Prohibidos para dicha
zona en las Normas Particulares, sin considerar los usos Admisibles de la misma serie y uso
pormenorizado, y aplicAndose el porcentaje de ocupacion por manzana correspondiente a la serie de
dicha actividad solicitada. Las licencias se concederan atendiendo al orden de fecha de solicitud hasta
agotar el porcentaje establecido. Cuando la actividad solicitada sea Admisible en las Normas
Particulares, para el uso pormenorizado y zona a que pertenezca, procedera su autorizacion, con las
limitaciones de superficie total por local y situacion o posicion que le sean de aplicacion. Si estuviese
Prohibida, no procedera en ningin caso.

5. Cuando un mismo establecimiento ocupase una superficie en planta baja igual o superior al
porcentaje maximo fijado para el total de los grupos de su misma serie, incompatibilizara la apertura
de cualquier otro de la misma serie a que se refiere el nimero 3 del articulo anterior; pero no a otros
comercios 0 usos de las otras series.

6. Los usos sefalados expresamente en los planos como actividades a conservar no podran
alterar ésta, sino dentro del mismo grupo de la CNAE, no siéndoles de aplicacion las limitaciones del
articulo anterior. También podran permitirse usos alternativos mediante propuesta justificada, siempre
que se proteja el nivel de empleo existente y se cumpla con el resto de estas Normas, no existiendo
en este caso limitaciones.

Art. 6.1.16. Dotacion de aparcamientos.

1. Alos efectos de las presentes normas se entiende por aparcamiento el espacio destinado a la
estancia de vehiculos que no constituye estacionamiento en la via publica. Se entiende por plaza de
aparcamiento aquella que cumple con las condiciones exigidas en estas normas para estacionar un
vehiculo de motor de cuatro ruedas.

2. Ladotacion minima de plazas de aparcamiento sera la que establezcan estas Normas para cada
tipo de uso y tipologia en concreto. No obstante, no sera obligatoria esta dotacién, siempre y cuando,
el nimero total de plazas resultantes como consecuencia de la aplicacion de dichas Normas, sea
igual o inferior a seis (6), o cuando las edificaciones estén situada en una calle de menos de seis
(6) metros de anchura.

3. El Ayuntamiento podra denegar la autorizacion de vado en calles de trafico peatonal
especialmente intenso. Cuando no sea posible la disposicién del vado sobre otros viales, dicha
denegacion implicara la eximente de la dotacién obligatoria de aparcamiento.

4. lgualmente, el Ayuntamiento podra eximir de la obligacién de disponer de la dotacion de
aparcamientos, reducirla o aceptar otras soluciones en aquellos edificios en los que concurran
circunstancias que, a juicio de los servicios municipales competentes, desaconsejen la aplicacion
de los estandares de dotacion de aparcamientos por razones derivadas de las caracteristicas del
edificio, las condiciones particulares del uso, la afeccién a elementos catalogados, la dificultad de
acceso de vehiculos, las caracteristicas del viario o de la parcela, la proximidad a puntos
conflictivos desde el punto de vista de la ordenacion vial, y otros similares. En la exencién total o
parcial, para su aprobacién por los servicios técnicos municipales, debera quedar debidamente
justificada la admisibilidad del impacto generado por la inexistencia o disminucién de la dotacién
de servicio de aparcamiento, asi como las medidas correctoras a tomar a cuenta del promotor, y
gue debera hacerse constar en la correspondiente licencia municipal.

41
Plan General de Ordenacién Urbanistica
Jerez entre todos

CAPITULO SEGUNDO

USO PRIMARIO (Uso Global “a”)

Art. 6.2.1. Definicion y clasificacién general.

1. Se entiende por usos y actividades agrarias o actividades productivas del sector primario, las
de produccion agricola, ganadera, silvicultura, caza y pesca y los servicios complementarios
adecuados a la produccion. Asimismo, se incluyen las actividades extractivas.

2. Se divide en seis usos pormenorizados o grupos de actividades:

al) Caza y Pesca, comprende las unidades dedicadas a la caza y repaoblacion cinegética de
animales, a la pesca y piscicultura, explotacion de criaderos y recogida de plantas acuéticas,
con fines lucrativos.

a?2) Silvicultura y servicios forestales, comprende las actividades de plantacién, repoblacién y
conservacion de bosques, incluso viveros, plantaciones de proteccion, recoleccion de
productos forestales y pastos naturales.

a3) Ill. Producciéon ganadera y avicola, comprende la explotacion de ganado bovino, ovino,
caprino y equino, porcino, avicultura y otras explotaciones ganaderas; excluyéndose los
jardines zooldgicos,.. Se incluye en este grupo, a efectos de este Plan, los centros de
alojamiento, adiestramiento y sacrificio, de animales de compafiia y domésticos (perreras,
guarderias, etc.)

ad) Grupo IV. Produccién agricola, comprende la produccién y cultivo agricola.

ab) Grupo V. Servicios agricolas y ganaderos, comprende las actividades para prestar
servicios a la agricultura y ganaderia realizados en la misma explotacion.

ab) Grupo VI: Industrias Extractivas, comprende actividades de extraccion, exploracion,
investigacion, aprovechamiento y beneficio de yacimientos minerales y demas recursos
ecolégicos. Asimismo, se incluyen las actividades de primera transformacion y distribucion
de dichos materiales, como las Plantas clasificadoras de aridos.

Art. 6.2.2. Condiciones de los usos e instalaciones.

1. Los usos primarios de los grupos al, a2, a3, a4 y a5, podran desarrollarse, en principio, en el
Suelo No Urbanizable y en el Urbanizable No Sectorizado (en el que de acuerdo con el apartado 3
de este articulo no se permitir4 la estabulacion permanente), sin mas limitaciones que las condiciones
exigidas en cada zona del territorio, por razones de proteccion especifica del mismo.

2. Los usos o actividades primarias que también podran admitirse en el Suelo Urbano y en los
nucleos rurales son los agricolas, siempre que estén ligados a vivienda y se produzca en huertas o
explotaciones familiares o comunitarias sin mas limitaciones que las de espacio e higiene que les son
propias. En Urbanizable, mientras no sea edificado cada solar resultante, podran cultivarse o
producirse los usos del Grupo IV en condiciones de higiene y sin restricciones de volumen, en tanto
gue usos provisionales y no incompatibles con ninguna zona urbana
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3. Los usos primarios en estabulacion permanente o semipermanente, por su elevado grado
de contaminacion y salubridad deberan situarse en el Suelo No Urbanizable a una distancia al menos
de un kilbmetro del limite del suelo urbano o urbanizable, y quinientos (500) metros de zona de habitat
rural diseminado. Esta ultima distancia sera también la minima admisible al nacleo urbano para
instalaciones de alojamiento, adiestramiento y sacrificio de animales de compafia y domésticos,

Sin perjuicio de lo anterior, dichas instalaciones, ademas, deberan someterse al procedimiento de
prevencion ambiental correspondiente que determinara su viabilidad a los efectos ambientales.

4. Las actividades extractivas del grupo a6 se ajustaran a las condiciones y limitaciones
establecidas por el Plan Especial de Canteras y Graveras, aprobado definitivamente el 26 de Marzo
de 1.993, y en todo caso a las hormas particulares del suelo no urbanizable.

5. Las instalaciones precisas, casas, casetas, miradores contra incendios, vallas, cercas,
apriscos, gallineros, cochiqueras, almacenes, silos, etc., acomodaran sus materiales, alturas, colores,
texturas y posicion geografica, en cualquier caso, a las formas y pautas tradicionales, evitando los
materiales brillantes, metalicos, fiborocemento y ladrillo visto, acomodandose a las normas juridicas
urbanisticas y estéticas de estas Normas. En cualquier circunstancia la Administracion Urbanistica
podra desestimar una instalacion por no armonizar o acomodarse al ambiente natural, en virtud dela
legislacion urbanista aplicable.

6. En atencién a la especial vinculacion de la ciudad con el uso ecuestre y teniendo en cuenta la
importancia econémica, turistica, histérica y etnogréfica de las instalaciones tradicionales destinadas
a este uso historico de estabulacion que se encuentran en la trama urbana (Instalaciones de la Real
Escuela en la Avenida Duque de Abrantes, Depdsito de Sementales y Escuela Hipica Municipal de
Chapin, las mismas no se consideraran a ningin efecto como fuera de ordenacion, pudiendo ser
objeto de obras de mejora y ampliacion siempre con el consiguiente cumplimiento de la normativa
sectorial que les fuera de aplicacion.

7. Asi mismo, tendran idéntica consideracion las instalaciones del Zoobotanico de la ciudad, incluida
su ampliacién prevista en los terrenos adyacentes.

CAPITULO TERCERO

USO INDUSTRIAL (Uso Global “b”)

Art. 6.3.1. Definicion y clasificacién general.

1. Se consideran incluidas en este uso aquellas actividades dedicadas a la obtencion,
reparacion, mantenimiento, transformacion o reutilizacién de productos de toda indole, el envasado
y embalaje, asi como el aprovechamiento, recuperacién y eliminacion de residuos o subproductos,
cualquiera que sea la naturaleza de los recursos y procesos técnicos utilizados. Asi mismo, por
similitud en el impacto ambiental que pueden generar, se incluyen en este grupo las actividades de
transporte de pasajeros y mercancias, estaciones de servicio, asi como el uso de garaje o
aparcamiento.
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De entre las distintas funciones integrables en la clase de Industria en general, procede distinguir a
efectos de localizacion en el espacio, por su especifico impacto urbano y para el establecimiento, en
su caso, de condiciones particulares, las siguientes categorias:

bl. Gran industria: Comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es la obtencion o
transformacion de productos por procesos industriales en serie, e incluye funciones técnicas,
econdmicas y espacialmente ligadas a la funcién principal, tales como la reparacion, guarda
o depdésito de medios de produccidén o materias primas, asi como el almacenaje de productos
acabados, para su suministro a mayoristas, instaladores, fabricantes, etc., pero sin venta
directa al publico.

Comprende las instalaciones industriales de produccion y transformacion de metales,
industrial de mineral, industria quimica y petroquimica, industria textil, papelera y del cuero,
industrias agroalimentaria y otras de similares caracteristicas. Se incluyen en este apartado
las instalaciones dedicadas a la valorizacion, incineracién y eliminacion de residuos, asi como
las actividades de generacion, distribucion y suministro de la energia y productos energéticos.

Las actividades sujetas a Autorizacion Ambiental Integrada (AAI) y Autorizaciébn Ambiental
Unificada (AAU), asi como las que someten a Calificacion Ambiental (CA) por no superar los
umbrales de ambos tramite de prevencién, segin Anexo | de la Ley 7/2007 se consideran
incluidas en este grupo.

Se distinguen dos subcategorias:

bla: incompatible con el medio urbano. Comprende aquellas industrias cuyas
caracteristicas técnicas aconsejan, por su potencial peligrosidad para las personas o el medio
ambiente, su implantacion en zonas alejadas de areas urbanas, y en las que se encuentran
la siguientes: Refinerias de petréleo bruto; Centrales térmicas, centrales nucleares y otras
instalaciones de combustion de potencia térmica superior a 50 MW.; Instalaciones de
almacenamiento o eliminacion de productos reactivos y productos quimicos que suponga un
riesgo sobre el medio ambiente por su inflamabilidad, toxicidad, etc.; parques edlicos, plantas
siderurgicas integrales; instalaciones para la extraccion y tratamiento del amianto; industrias
guimicas para la fabricaciébn de productos quimicos organicos e inorganicos de base,
productos explosivos; instalaciones para la eliminacion, valorizacidon e incineracion de
residuos; industrias para la fabricacion de aglomerantes hidraulicos, industrias de fabricacion
de pasta celulosa.

También se incluyen en esta subcategoria las actividades de generacion, distribucion y
suministro de la energia y productos energéticos.

blb: compatible con el medio urbano. Se incluyen en esta subcategoria aquellas que no
estén incluidas en la anterior.

b2. Pequefa Industria: Que comprende aquellas actividades cuya funcién principal es la
reparacion y obtencién de bienes y productos para consumo domeéstico, en las que la
intervencion directa del operario o artesano adquiere especial relevancia, y suele existir venta
directa al publico. Comprende los talleres de carpinteria metalica, talleres de carpinteria de
muebles, talleres de género de punto y textiles, talleres de reparaciones eléctricas y/o
electrénicas y demas talleres industriales, asi como las lavanderias, talleres de edicién de
prensa e imprentas, talleres de orfebreria, y en general las actividades sujetas a Calificacion
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Ambiental (CA) en su punto 13 segun Anexo | de la Ley 7/2007, no vinculadas a las categorias
siguientes.

Igualmente, se incluye la industria auxiliar del automovil, como son talleres de reparacion y
mantenimiento, lavado y engrase.

b3. Actividades de transporte y aparcamientos.

A los efectos previstos en este plan, se incluyen en este grupo los garajes y aparcamientos,
las actividades relacionadas con el transporte de personas y mercancias, asi como las
estaciones de servicios para venta de combustibles.

b4. Aimacenaje: comprende aquellas actividades independientes cuyo objeto principal es el
depdsito, guarda o almacenaje de bienes y productos, asi como las funciones de almacenaje
y distribucién de mercancias propias del comercio, excluidas pues la venta directa al publico.
Se exceptlan los almacenes que formen parte de comercios, oficinas y cualquier uso no
industrial.

Se incluyen en este grupo las Bodegas de almacenamiento y crianza de vinos, vinagres,
brandies, licores y otros vinos especiales, incluido su embotellado en las mismas
instalaciones.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de las presentes Normas y ejerciendo la capacidad que la Ley
le confiere, podréa redactar y aprobar unas Ordenanzas Reguladoras de los Usos Industriales que, sin
contradecir las determinaciones de este Plan General ni ampliar los limites aqui fijados, concreten y
pormenoricen los distintos parametros ambientales, aguas residuales, contaminacion atmosférica,
olores, incendios, peligro de explosion, ruidos y vibraciones, y sus tolerancias.

3. Las presentes Normas, asi como las Ordenanzas y demas regulaciones que se promulguen
en lo sucesivo sobre usos industriales y régimen de los elementos industriales sobre proteccién del
medio ambiente y contra la emision de agentes contaminantes, se consideran parte integrante del
conjunto normativo de los usos industriales y son de obligatorio y directo cumplimiento sin necesidad
de acto previo o requerimiento de sujecién individual, tanto para las instalaciones de nueva planta o
reforma, como para las ya instaladas cuyos ruidos, vibraciones, emisiones de humos, etc.,
sobrepasen los limites que en ellas se fijen.

4. De acuerdo a lo establecido en la Disposicion Adicional segunda del Decreto 99/2004 de 9 de
marzo por el que se aprueba la Revisién del Plan de Gestién de Residuos Peligrosos de Andalucia,
en los suelos de uso industrial que por las caracteristicas de las instalaciones que se localicen en
ellos, se puedan generar residuos peligrosos, debera ubicarse un punto limpio para la recepcion,
clasificacion y transferencia de residuos peligrosos con capacidad suficiente para atender las
demandas de las instalaciones localizadas en los mismos, debiéndose gestionar dicho punto limpio
por empresa autorizada para la gestion de residuos peligrosos.

Art. 6.3.2. Localizacion y compatibilizacion de los usos industriales

1. Gran Industria (b1): Para cada subcategoria se establecen las siguientes localizaciones:

b)
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Gran Industria incompatible con el medio urbano (b1a).

Por su peligrosidad y su incidencia ambiental se ubicaran fuera de suelo urbano o urbanizable
(sectorizado y no sectorizado), distando al menos 2 Km. del limite exterior de cualquiera de
estos suelos, tanto del nacleo principal como del resto de nucleos del término municipal.

Las actividades de generacion, distribucién y suministro de la energia y productos energéticos,
se localizaran también fuera del nudcleo urbano, sin perjuicio de las determinaciones
particulares del suelo no urbanizable. Se exceptla las instalaciones solares y fotovoltaicas,
que formen parte de las edificaciones segun legislacién sectorial.

Gran Industria compatible con el medio urbano (b1b)

Las actividades industriales clasificadas en esta categoria deberan situarse con caracter
general en zona de Actividades Econémicas.

Las bodegas de elaboracién y crianza de vinos, vinagres, brandies, licores u otros vinos
especiales, asi como las industriales auxiliares a la actividad bodeguera, se permitiran en
zonas de distinto uso y en areas urbanas de mezcla de usos, en la posicién de edificio
exclusivo.

Las instalaciones de gestién de residuos que no conlleven actividades de valorizacion,
incineracion y eliminacion, podran situarse asi mismo en zona de actividades econémicas.

Pequefa Industria (b2)

Las industrias definidas en el articulo anterior como Pequefia Industria, ademas de permitirse
en Zonas de Actividades Econdmicas sin mas limitaciones que las propias de la zona, podran
ser compatibles con la zonificacién residencial siempre que se ubiquen en edificio exclusivo o
en planta baja y s6tano, y siempre que su incidencia ambiental en la generacion de residuos,
vertidos y emisiones a la atmésfera se minimice hasta limites admisibles seguin normativa
sectorial aplicable y ademas se cumplan las siguientes condiciones:

o Superficie construida inferior o igual a 300 m?.
o Potencia Instalada inferior o igual a 20 Kw.
. Horario funcionamiento diurno: 7 — 23 horas.

Los talleres de carpinteria metalica y cerrajeria, carpinteria de madera, talleres de reparacion
de vehiculos a motor y de maquinaria en general, lavado y engrase de vehiculos a motor,
obradores de panaderia y pasteleria, y demas cuyas caracteristicas técnicas sean similares,
solo se permitiran en edificio exclusivo, con independencia del uso global de la zona de
ordenanzas, debiendo cumplir las demas condiciones de limitacion del parrafo anterior.

Actividades de transporte y aparcamientos (b3)

Garaje y Aparcamiento de vehiculos automoviles (b3a)

Se establecen las siguientes categorias segun las formas de utilizacién y situacion de los
garajes-aparcamientos:
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b)

Categoria 1% Garaje-aparcamiento particular, tanto individual como de uso comunitario. Se
permitird en edificio exclusivo o formando parte de un edificio con otros usos basicos o
pormenorizados como uso secundario o auxiliar condicionado y compatible. En zonas de
distinto uso, en caso de que formen parte de un edificio, s6lo se permitira en planta baja y
sétano y con capacidad regulada en funcién del otro uso dominante.

Categoria 22: Garaje-aparcamiento de uso publico, destinado principalmente a rotacion, de
titularidad privada, publica o en régimen de concesion. Se permitira en edificio exclusivo, en
plantas baja y sétano de edificio de otros usos; o en el subsuelo de un espacio publico o
privado.

Categoria 32 Aparcamiento en superficie, publico o privado.
Estaciones de servicios (b3b)

Los proyectos de estaciones de servicio deberan contener, sea cual sea su ambito de
actuacion, al menos las siguientes especificaciones:

- Conveniencia y necesidad de las instalaciones.

- Adecuacion de los accesos tanto desde el punto de vista del trafico rodado como
peatonal.

- Adecuacion al entorno urbano.

- Distancia minima radial a edificaciones existentes o previstas en el planeamiento de
uso residencial o dotacional de cincuenta (50) metros; dicha distancia se medira desde
el centro geométrico de los tanques de almacenamiento de combustible o de los
surtidores, segln sea el punto mas desfavorable.

- Prevision de medidas compensatorias dirigidas a la mejora del medio urbano natural.

Las estaciones de servicio estaran prohibidas en el suelo urbano, consolidado y no
consolidado, de uso pormenorizado residencial, admitiéndose en el suelo de uso actividades
econdmicas, siempre que se trate de instalaciones exclusivas, aisladas, en solares sin
edificios medianeros, y con un vial perimetral principal o de acceso viales perimetrales de al
menos 14 metros de anchura.

En el suelo no urbanizable podran autorizarse en terrenos que no sean objeto de especial
proteccion, siempre que se justifique la necesidad de su emplazamiento y se garantice la
participacion de la comunidad en las plusvalias que se generan por la modificacion del destino
normal del terreno en aplicacion de lo establecido en el art. 52 de la LOUA, debiendo cumplir
en cualquier caso las condiciones impuestas en el articulo 12.2.6.

A los efectos ambientales, en cualquier Estacion de Servicio a instalar, dentro del Proyecto,
deberan contemplarse los riesgos ambientales previsibles y medidas correctoras
propuestas, indicando el resultado final previsto en situaciones de funcionamiento normal
y en caso de producirse anomalias o accidentes.
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De acuerdo con lo establecido en el articulo 39 del Real Decreto-ley 4/2013, de 22 de
febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo del crecimiento y de la
creacion de empleo, publicado en BOE n° 47 de 23 de febrero de 2013, y dentro de las
denominadas “Medidas en el ambito del sector de hidrocarburos” (Titulo V de dicho
Decreto), el articulo 43.2 de la Ley 34/1998, de 7 de octubre, del sector de hidrocarburos,
las Estaciones de Servicio podran albergar otros usos complementarios, incluyéndose
entre estos cualquiera de los usos pertenecientes a los uso globales B, D o E del Titulo VI
de las Normas urbanisticas del PGOU, siempre que no sean usos prohibidos por su
tolerancia o compatibilidad.

La existencia o instalacién de cualquier actividad anexa, aunque ésta fuese de dominante
o principal (talleres, garajes, estaciones autobuses, etc.), no alterara las condiciones de
situacion exigidas al mas molesto o peligroso (condicionante) de los usos que realiza.

Transporte de Viajeros y Mercancias (b3c)

Comprende los locales destinados a albergar las actividades del transporte urbano de
viajeros, interurbano, o de mercancias por carretera, 0 a servir de estacion, parada o garaje-
aparcamiento para los vehiculos autobuses o camiones con este fin.

Sdlo se permitiran en zona residencial, edificio exclusivo y aislado, los dedicados al transporte
de personas, mientras que los que se dedican al transporte de mercancias sélo se admitiran
en zonas actividades economicas.

Caso de que las actividades de transporte lleven asociado almacenamiento de dichos
productos, se regularan por el uso pormenorizado de Almacenes.

Las agencias de mensajeria y las de transporte minorista podran operar en zonas
residenciales, siempre que dispongan de local con capacidad suficiente para el aparcamiento
de toda su flota en su interior, y para realizar las labores de carga y descarga en el interior de
su local en horario diurno. No obstante, en calles de trafico intenso y de poca dimensién, en
zonas residenciales que puedan considerarse saturadas de trafico, podra prohibirse esta
actividad si pudieran generar impacto negativo en el transito de vehiculos. Podran asemejarse
a lo anterior las empresas que por su actividad generen reparto continuado de mercancias,
salvo que la flota de vehiculos sea un méaximo de dos vehiculos tamafio turismo, con espacio
reservado para ellos en la via publica con permiso municipal, o su equivalente en tamafio para
motocicletas.

Almacenes (b4)

Su localizacion vendré determinada en funcién de la peligrosidad de los productos o materias
almacenadas y nivel de riesgo de incendios que resulte. Atendiendo a ello, se distinguen tres
tipos:

. Riesgo Bajo: Ademas de permitirse en zona de actividades econémicas, se podran
instalar en zonas residenciales, posicion baja, sétano o edificio exclusivo, siempre que
su superficie construida sea inferior a trescientos (300) metros cuadrados y las
actividades de carga y descarga de mercancia y manipulacion de ésta, se efectlien en
horario diurno 7-23 h.
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. Riesgo Medio: Ademas de permitirse en zona de actividades econémicas se podran
instalar en zonas residenciales, sélo edificio exclusivo, siempre que su superficie
construida sea inferior a trescientos (300) metros cuadrados y las actividades de carga
y descarga de mercancia y manipulacién de ésta, se efectien en horario diurno 7-23
h.

o Riesgo Alto: Solo se admitirdn en zonas de actividades econdmicas, excepto los
almacenamientos al por mayor de productos quimicos que supongan un riesgo
notable sobre el medio ambiente por su inflamabilidad, toxicidad, etc, asi como los
almacenamientos al por mayor de residuos peligrosos, que sélo se permitiran en suelo
no urbanizable. Quedan expresamente prohibidos en todo el término el
almacenamiento o depdsito temporal de residuos radioactivos.

El calculo del nivel de riesgo se determinara conforme al Reglamento de Proteccién contra Incendios
y Seguridad en Establecimientos Industriales y disposiciones posteriores.

Art. 6.3.3. Condiciones de los establecimientos de los usos industriales

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Codigo Técnico de la Edificacion, el Reglamento de
Seguridad Contra Incendios en Establecimientos Industriales, Ordenanzas Municipales de Proteccion
del Medio Ambiente, Ley 7/2007 de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, Real
Decreto 486/1997 Disposiciones minimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo, y demas
normativa sectorial que les resulte de aplicacion, cumpliran las siguientes condiciones:

bl. Gran Industria

1. Aseos y vestuarios: En ausencia de determinaciones derivadas de la aplicacion de
legislaciones sectoriales de afeccion, los edificios destinados a este uso, la dotacion minima sera a
razén de un retrete, un lavabo y una ducha por cada grupo de 10 operarios o fraccion.

2. Aparcamientos: deberan disponerse obligatoriamente plazas de aparcamiento atendiendo al
mayor de los siguientes valores: una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros cuadrados
construidos o fraccion, y una (1) plaza de aparcamiento por cada cuatro (4) trabajadores o fraccion.
Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria habran de situarse en el interior de la
parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso de gran industria.

3. Condiciones ambientales: Los residuos de cualquier tipo que se originen en el desarrollo de
la actividad se pondran a disposicién de gestor autorizado para su reciclaje, valorizacién y en el Gltimo
caso para su eliminacién controlada. En todo caso, la gestion de los residuos calificados como
urbanos o municipales cumplira las determinaciones que establezca el drgano municipal competente.

La iluminacién y ventilacién de los establecimientos debera ser preferentemente natural, ayudada
por la artificial si es necesario, segun normativa de aplicacion.

b2.
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Pequefa Industria

Se establecen las siguientes condiciones:

1.

b3.

b3a

Aseos y vestuarios: En ausencia de determinaciones derivadas de la aplicacion de
legislaciones sectoriales de afeccidn, los edificios destinados a este uso, la dotaciébn minima
sera arazon de un retrete, un lavabo y una ducha por cada grupo de 10 operarios o fraccion.

Aparcamientos: deberan disponerse obligatoriamente plazas de aparcamiento atendiendo al
mayor de los siguientes valores: una (1) plaza de aparcamiento por cada cien (100) metros
cuadrados construidos o fraccion. Dichas plazas de aparcamiento de disposicion obligatoria
habran de situarse en el interior de la parcela donde se desarrolle la actividad propia del uso
de gran industria

Condiciones ambientales: Los que se permitan en zonificacién residencial (con limitacién)
debera desarrollar su actividad en el interior del recinto cerrado, estando expresamente
prohibido almacenar productos en los espacios al aire libre. Asimismo, no podran almacenar
materiales de peligrosidad media y alta. Los accesos se proyectaran de forma que no causen
molestias a las viviendas colindantes y/o adyacentes.

Las condiciones de iluminacion y ventilacion seran iguales a las exigidas en el art. 6.3.3.1

Los talleres de mantenimiento de automoviles deberan contar con instalaciones para la
recogida de aceites usados, estos residuos seran almacenados en envases homologados,
acopiandose en sitio adecuado y trasladandose a gestor autorizado. En ninguna
circunstancia se verteran al suelo directamente.

Actividades de transporte y aparcamientos
Garaje y Aparcamiento de vehiculos automoviles

1. La instalacion del uso de garajes debera ajustarse, ademas de lo estipulado por las
presentes Normas, a las disposiciones vigentes en la materia.

2. El Ayuntamiento podra denegar la instalacion de garajes en aquellas fincas que estén
situadas en las zonas de edificacion correspondientes a recintos histoéricos, o en otras si
razones urbanisticas lo aconsejan, o bien limitar el régimen normal de plazas de garajes a un
régimen restringido. El hecho de denegar o establecer un régimen restringido, no relevara a
los propietarios de suplir el numero de plazas obligatorias en lugar y forma adecuados.
Cuando un garaje aporte plazas para un uso o edificio situado en otra parcela la aportacion,
que sera por compraventa, debera inscribirse en el Registro de la Propiedad.

3. Dotacion de aparcamientos: Serd la sefialada para cada tipologia en el Capitulo cuarto
del Titulo séptimo de las presentes Normas

Se reservara una plaza por cada 50 o fraccién para uso de personas con movilidad reducida.
Para parcelas existentes en el suelo urbano consolidado, cuando el frente de fachada del

solar fuese menor de nueve (9) metros o esté en calles existentes peatonales o de anchura
inferior a seiscientos (600) centimetros en toda la longitud de su fachada, asi como en aquellos
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edificios de tipologia F en solares existentes a la aprobacion de este PGOU con superficie de
solar inferior a trescientos (300) metros cuadrados, no se exigira el aparcamiento en el propio
edificio.

4. Accesos: el acceso a los garajes, en el nivel de la calle y antes de las rampas, dispondra
de un espacio de espera de al menos trescientos (300) centimetros de ancho, salvo en calles
de menos de 10 metros de anchura que sera de cuatrocientos (400) centimetros. El fondo de
este espacio de espera sera de cuatrocientos cincuenta (450) centimetros, como minimo, con
piso horizontal (pendiente maxima 5%), en el que no podra desarrollarse ninguna actividad
para permitir una salida pausada de los vehiculos a las vias publicas. Se exceptian del
cumplimiento de estas determinaciones, en lo que respecta a la dimensién del fondo minimo
con piso horizontal, a las actuaciones llevadas a cabo en la zona de Ordenanzas A “Conjunto
Historico Artistico” reguladas en la Seccion Segunda del Capitulo Primero del Titulo X de estas
Normas; en este caso, el fondo minimo podra reducirse por causas justificadas hasta un
minimo de 300 centimetros.

Queda prohibido realizar garajes individualizados en todo el frente de la planta baja, con
acceso directo de cada uno a la calzada a través de la acera, inutilizando ésta con vados
continuos. La entrada y salida sera unica o, a lo sumo, doble, en funcion de la superficie total
y la posibilidad de acceso a dos calles, segun se especifica mas adelante. La solucién que
aqui se prohibe podra ser tolerada en las calles privadas de urbanizaciones o en las
condiciones marcadas en las Normas Particulares de las Zonas de Ordenanzas y Tipologias.
También podra tolerarse en zonas de actividades econémicas siempre que se justifique que
se mantiene la dotacién de aparcamiento obligatoria para la urbanizacion y lo contemplado
en el Titulo VIl para las condiciones de disefio de aparcamientos y viales en la tipologia G.

Los garajes de menos de quinientos (500) metros cuadrados tendran un acceso de tres
metros como minimo de ancho. En los de mayor superficie el ancho del acceso sera de tres
(3), cuatro (4) 6 cinco (5) metros, segun que den a calles de mas de quince (15) metros,
comprendidas entre diez (10) y quince (15) metros o menores de diez (10) metros,
respectivamente. Estas dimensiones no serdn de aplicacion obligatoria para fincas
catalogadas, ni para aquellas no catalogadas pertenecientes al Conjunto Histérico Artistico;
en ambos casos primara la ejecucion de huecos de proporcion vertical, con el ancho
estrictamente necesario para su funcionamiento.

Los garajes de categoria 12 de menos quinientos (500) metros cuadrados de superficie
pueden utilizar como acceso el portal del inmueble, cuando sea para uso exclusivo de los
ocupantes del edificio. Los accesos de estos garajes no podran servir para dar entrada a
locales con usos autorizables. Las puertas seran opacas en el plano de la fachada.

Los garajes con superficie comprendida entre quinientos (500) metros cuadrados y dos mil
quinientos (2.500) metros cuadrados podran tener soOlo acceso de vehiculos, con
independencia de las condiciones de evacuacion y sefializacion prescritas por el Cadigo
Técnico de la Edificacion.

En los garajes de superficie comprendida entre dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados
y seis mil (6.000) metros cuadrados, la entrada y salida deberan ser independientes o
diferenciadas, con un ancho minimo para cada direccion de tres metros. En los superiores a
seis mil (6.000) metros cuadrados debera existir acceso a dos calles, con entrada y salida
independiente o diferenciada en cada una de ellas. Estos ultimos dispondrdn como minimo
de dos accesos para peatones.
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Cuando una parcela tenga frente a mas de una calle, se le podra autorizar un vado por calle
siempre que no se trate de zona de unifamiliares. Igualmente, en zonas de actividad
econOmica, se le podran autorizarse hasta dos vados en una misma calle siempre que se
justifique su necesidad en relacion con el funcionamiento de la actividad.

En los aparcamientos de Categoria 3% (en superficie) los accesos peatonales en caso de
coincidir con los accesos de vehiculos deben contar con un ancho adicional al del acceso
rodado de 1,50 m.

5. Las rampas rectas no sobrepasaran la pendiente del 18% y su anchura minima sera de
3,00 metros. Las rampas en curva no sobrepasaran la pendiente del 12% medida en el eje de
cada sentido de circulacion, y su anchura minima sera de tres metros. Su radio de curvatura,
medido también en el eje de cada sentido de circulacion, serd como minimo de 6 metros.

Esta anchura de rampa debe ser anchura de paso libre de cualquier obstaculo, por lo que las
rampas se deben dimensionar teniendo en cuenta que ningdn elemento auxiliar (bordillos,
puertas, expendedores, etc.) puede reducir su anchura.

6. Dimensiones Plazas: Los aparcamientos para vehiculos ligeros que se vayan a disefiar
se basaran en la plaza tipo necesaria para un turismo medio, correspondiente a un
rectdngulo con unas dimensiones de 2,40 x 5,00 m.

Estas plazas se podran disefar:

- En linea, cuando los vehiculos se disponen paralelamente a la calle de transito.

- En oblicuo, cuando se disponen formando un angulo con la calle de transito entre
30°y 60°.

- En bateria, cuando se disponen perpendicularmente a la calle de transito.

Dependiendo de la situacién de la plaza ésta podra reducir su dimensién teniendo en
cuenta, por analogia, las consideraciones establecidas en el Art. 8.3.5. -2.4 de estas
Normas “aparcamientos en la red viaria”, siempre que se adosen a acerados peatonales.

La reduccién puntual de la anchura de la plaza por pilares u otros elementos nunca podra
generar dimensiones de anchura libre en ese punto menor de 2,20 metros.

En los aparcamientos privados ligados al uso de viviendas se podra reducir el tamafio del
30% de las plazas a unas dimensiones minimas de 2,20 x 4,50 m., indicandose en proyecto
las plazas que se ajustan a estas dimensiones minimas. Este porcentaje podra ampliarse
hasta el 50% cuando la vinculacion sea a Viviendas de Proteccién Oficial.

Cuando la estructura del edificio es preexistente, como es el caso de naves de bodega o
edificios catalogados, no habra limitaciones en el porcentaje admisible de plazas con
dimensiones minimas (2,20 x 4,50 m).

No obstante, no tendr& la consideracion de plaza de aparcamiento ningun espacio que, aun
cumpliendo las condiciones dimensionales, carezca de fécil acceso y maniobrabilidad
suficiente para los vehiculos.
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Todas las plazas de aparcamiento estaran definidas graficamente y contardn con un rétulo
identificativo de acuerdo a la documentacion del proyecto.

7. Viales. Los garajes colectivos contaran con calles interiores de transito para el
desplazamiento de vehiculos, que deben dar acceso a cada plaza. Estos podran ser de
Unico sentido o de doble sentido, y deben tener las secciones minimas establecidas en el
siguiente cuadro:

Dimensiones minimas de calles de transito en aparcamientos:

TIPO APARCAMIENTO UN SENTIDO DOBLE SENTIDO
SIN APARCAMIENTO 2,75 5
EN LINEA 3 5
OBLICUO 30° A 60° 4,5 5
BATERIA 5 5

Cuando la estructura del edificio es preexistente, como es el caso de naves de bodega o
edificios catalogados, las dimensiones minimas de las calles de transito de doble sentido o de
un sentido en aparcamientos en bateria podrian reducirse hasta 4,50.

Cuando desde una calle de transito de un sentido se de acceso a una plaza de
aparcamiento en oblicuo o en bateria, se admitira la reduccién de la seccién de la calle en
ese punto de acceso siempre que se amplie la anchura minima exigida a dicha plaza, y se
amplie el ancho de las plazas de aparcamiento colindantes con ella. Cuando la reduccion
de la seccidn de calle sea entre 0 y 50 cm., el ancho exigido a la plaza se ampliara 10 cm;
cuando la reduccién de la seccion de calle sea entre 50 cm y 100 cm., el ancho exigido a
la plaza se ampliara 20 cm.

En los cambios direcciéon del trazado de las calles de transito se tendra que tener en
cuenta el sobre ancho necesario para el giro del vehiculo. En este sentido siempre debera
ser posible inscribir una banda de 3m de ancho, cuyo eje sea un arco de circunferencia con
radio minimo 6 m., que absorba el cambio de direccién de la trayectoria.

Las calles de transito de los garajes se disefiaran proponiendo circulaciones para evitar la
aparicion de fondos de saco. En todo caso los fondos de saco que se planteen deberan
disefarse con calles de transito de doble sentido.

En cualquier caso los aparcamientos se disefiaran teniendo en cuenta los itinerarios
peatonales necesarios para acceder a las plazas desde los distintos puntos de acceso.

8. Montacoches. Se considerara solucion preferente la instalacion de vehiculos elevadores
0 montacoches en solares pequefios, en razon al ahorro de superficie de las rampas, cuyas
medidas y normas se acogeran a la normativa vigente de aplicacion. Se instalara uno por
cada 25 plazas o fraccion.

9. Alturas. La altura minima libre dese suelo a techo o cualquier instalacién o elemento
colgante sera de doscientos veinte (220) centimetros, tanto en las calles y espacios de
circulacion como en las plazas de aparcamientos.

b4.
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10. Aseos. En ausencia de determinaciones mas restrictivas derivadas de la aplicacién de
legislaciones o normativas especificas de afeccion, se debera disponer en garajes de rotacion
gue no superen los mil quinientos (1.500) metros cuadrados, y por encima de diez plazas, un
retrete y un lavabo separados para hombres y mujeres y, por encima de ese limite, los aseos
se incrementaran en un retrete y lavabo por cada dos mil (2.000) metros cuadrados de exceso
o fraccion.

Estos aseos deberan siempre estar independizados del resto del local destinado a uso de
garajes, por el correspondiente vestibulo de independencia. Deberan ademas cumplirse las
determinaciones derivadas de la aplicacion de las diferentes legislaciones vigentes de
afeccion.

Quedan excluidos del cumplimiento de las determinaciones establecidas en el presente
articulo los garajes vinculados a viviendas.

11. Ascensores: Todos los garajes publicos dispondran de ascensores a razon del cincuenta
por ciento (50 %) de nlcleos de comunicacion previstos segin normativa sectorial, contando
al menos con uno (1). Para un nimero impar de escaleras, se tomara como referencia el
numero par inferior

En todo caso, se cumpliran las determinaciones derivadas de las normativas sectoriales
vigentes de obligado cumplimiento, y en particular, las referidas al Decreto sobre Normas
Técnicas para la Accesibilidad y la Eliminacién de las Barreras Arquitectdnicas en la
Edificacion y el Transporte en Andalucia

12. Ventilacién: Sin perjuicio de las determinaciones que establece el Cédigo Técnico de
la Edificacion y los documentos basico de aplicacién al respecto, el disefio y célculos de
los sistemas de ventilacion en todos los garajes deberan cumplir la norma UNE 100-166-
2004 o norma que la sustituya.

La totalidad de suelos, techos y paredes dispondran de un revestimiento acabado.
Almacenes

1. Aseos y vestuarios: En ausencia de determinaciones derivadas de la aplicacion de
legislaciones sectoriales de afeccion, los edificios destinados a este uso, contara al menos
con un aseo dotado de un retrete y un lavabo. Dicha dotacién sanitaria se aumentara en un
inodoro y un lavado, por cada grupo de 10 operarios o fraccion.

2. Altura: La altura libre de suelo a techo sera al menos de doscientos cincuenta (250)
centimetros. No obstante, en los espacios destinados a aseos podra reducirse la altura libre
hasta doscientos veinte cinco (225) centimetros

3. Condiciones ambientales: Los que se permitan en zonificacion residencial (con limitacion)
debera desarrollar su actividad en el interior del recinto cerrado, estando expresamente
prohibido almacenar productos en los espacios al aire libre, debiendo disponer de espacio
suficiente en su interior para las labores de carga y descarga. Asimismo, no podran almacenar
materiales de peligrosidad media y alta. Los accesos se proyectaran de forma que no causen
molestias a las viviendas colindantes y/o adyacentes.
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La iluminacion y ventilacion debera ser preferentemente natural, ayudada por la artificial si es
necesario, segun normativa de aplicacion. Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una
superficie total no inferior a un octavo de la que tenga la planta total del local.

CAPITULO CUARTO

USO RESIDENCIAL DE VIVIENDA (Uso Global “c”)

Art. 6.4.1. Definicion y clasificacién general.

1. Se entiende por uso residencial de vivienda el que tiene por finalidad exclusiva o principal el
alojamiento o residencia permanente de las personas que constituyen una unidad familiar autbnoma.

2. Se incluye en esta actividad global la eventual actividad pormenorizada de usos anexos,
secundarios o auxiliares, condicionados y compatibles con ella.

3. El uso global residencial de vivienda comprende, como usos pormenorizados tipoldgica y
juridicamente diferentes, los siguientes grupos:

Grupo I. Residencial Unifamiliar: Se entiende como tal a la edificacion destinada a vivienda, segun
se define en las “Normas Generales de la Edificacion”, y se regula convenientemente en estas
Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en el de “Normas Particulares del Suelo Urbano”.

Dentro de este grupo aparecen las tipologias de Unifamiliar entre Medianeras (C), Unifamiliar en
Hilera (D), Unifamiliar Aislada y Pareada (E).

Grupo Il. Residencial Plurifamiliar: Es la edificacién o edificaciones destinadas a varias viviendas,
segun se define en las “Normas Generales de la Edificacion”, y se regula convenientemente en estas
Normas Urbanisticas tanto en dicho Titulo, como en el de “Normas Particulares del Suelo Urbano”.

Dentro de este grupo aparecen las tipologias de Edificio de Viviendas entre medianeras (F1), Bloque
Aislado (F2) y Edificio de Viviendas con patio de manzana (F3).

4. A su vez, cualquiera de los dos grupos anteriores podra venir calificado, como uso
pormenorizado, condicionante y excluyente, con las condiciones juridico-econdmicas de viviendas de
Proteccion Oficial, de promocion publica o privada, debiendo desarrollarse en el Sector o Area de
Reforma Interior este uso pormenorizado en la proporcién establecida en la ficha que establece las
condiciones particulares para cada ambito.
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Art. 6.4.2. Condiciones de uso y programa de la vivienda.

Las condiciones de uso y superficies minimas de las viviendas se ajustaran a la Normativa Minima
de Vivienda de Proteccion Oficial y cumpliran las normas generales de edificacion establecidas en el
presente plan.

La vivienda dispondr4 como minimo de cocina, estancia-comedor, cuarto de aseo con bafio o ducha
y zona de dormitorio.

Art. 6.4.3. Condiciones de ventilacion de las viviendas o apartamentos.

1. Todas las piezas habitables de las viviendas de nueva edificacién tendran huecos que abran
a espacio abierto o a patios que cumplan las condiciones establecidas en estas Normas y, al menos,
el salén o salon comedor y otra pieza recaera sobre calle, espacio libre publico o patio vividero, salvo
que se trate de viviendas de un solo dormitorio o de apartamentos, en los que bastara con un (1)
hueco en la pieza principal.

2. Ninguna vivienda en edificio plurifamiliar de nueva edificacion tendra pieza habitable alguna
con el piso en nivel inferior al del terreno en contacto con ellas.

Art. 6.4.4. Altura de los Techos.

Se resolvera por las condiciones minimas de Proteccion Oficial y el CTE.

Art. 6.4.5. Accesos comunes alas viviendas.

1. En edificios de viviendas colectivas se podra acceder a cada una de las viviendas desde el
espacio publico exterior a través de espacios comunes exclusivamente, no admitiéndose accesos
individualizados a cada vivienda desde espacio exterior de dominio publico, ajustandose esta
norma a las determinaciones del Titulo VII.

2. Los recorridos de acceso a las viviendas y las condiciones de las viviendas para
discapacitados se ajustaran a las condiciones del Codigo Técnico de la Edificacion, a lo estipulado
en los Decretos 72/1992 y 298/1995 de la Junta de Andalucia para la Accesibilidad y Eliminacién
de Barreras y en la Ley 1/1999, de 31 de Marzo, de Atencién a las Personas con Discapacidad en
Andalucia y las Ordenanzas Municipales al respecto.

3. En los edificios de viviendas en los que fuese obligado disponer de ascensores, se instalara
al menos uno por cada treinta (30) viviendas o fraccion superior a quince (15).
Art. 6.4.6. Dotacion de Aparcamientos.

La dotacion minima de aparcamientos se ajustara a lo dispuesto para cada tipologia en las Normas
Particulares de las Zonas de Ordenanzas y Tipologias.
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Art. 6.5.1.

1.

CAPITULO QUINTO

USO TERCIARIO (Uso Global “d”)

Definicién y clasificacion general

Es uso de servicio terciario el que tiene por finalidad la presentacién de servicios al pablico, a

las empresas y a los organismos, tales como los servicios de alojamiento temporal, servicios de
hosteleria y ocio, comercio al por menor en sus distintas formas, servicios administrativos,
burocréticos y financieros, asi como despachos profesionales, asesorias, consultas y servicios
personales analogos

2.

dil.
dz.
d3.
d4.
ds.

A efectos de su pormenorizacién se establecen las siguientes clases:

Hosteleria y Esparcimiento

Comercio

Oficinas y Servicios privados de interés publico
Hospedaje

Recreativo

La definicion y clasificacion para cada uno estos usos pormenorizados se detallan a continuacion:

dil.

Hosteleria y esparcimiento

Se denominan y tienen la consideracion de establecimientos de hosteleria, a efectos del
presente plan, los establecimientos fijjos o eventuales que se destinan con caracter
permanente, de temporada u ocasional a ofrecer y procurar al publico, mediante precio, la
consumicion en el mismo de bebidas, y en su caso, de comidas frias o cocinadas. De
conformidad con lo dispuesto por el Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba
el Nomenclator y el Catalogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia (en adelante Nomenclator), dichos establecimientos
se clasificacion en los siguientes tipos: Restaurantes; Autoservicios; Cafeterias; Bares;
Bares-Quiosco; y Pubs y Bares con Musica-

Se denominan y tienen la consideracion de establecimientos de esparcimiento, a efectos del
presente plan, los establecimientos fijos cerrados que se destinan con caracter permanente,
de temporada a ofrecer al publico asistente situaciones de ocio, diversion o esparcimiento,
mediante la consumicién de bebidas y musica bailable en espacios del establecimiento
especificamente acotados para ello, a través de reproduccion sonora de grabaciones
musicales, 0 en su caso, mediante actuaciones en directo de musicos y artistas. De
conformidad con la dispuesto en el Nomenclator y ampliacion del mismo mediante Decreto
10/2003 en su disposicion adicional segunda, dichos establecimientos se clasifican en los
siguientes tipos: Salas de fiesta; Discotecas; Discotecas de Juventud y Salones de
Celebraciones.

dz.

ds.
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Comercio

A los efectos previstos en el presente Plan, se entiende por actividad comercial al ejercicio
profesional de la actividad de adquisicion de productos para su reventa, incluyendo su
almacenamiento en el mismo establecimiento.

Se establecen dos tipos de comercio segun el consumidor final:
a. Comercial minorista, cuando el ejercicio profesional de la actividad de adquisicion de
productos para su reventa al consumidor final. En este grupo se distinguen la siguiente

clasificacion.

Comercios no especializados con uso predominante de alimentacién y bebidas. Se distingue
la siguiente clasificacion.

I. Hipermercados (mas de 2.500 metros cuadrados)

Il. Supermercados (entre 2.499 y 400 metros cuadrados)
Ill.  Superservicios (entre 399 y 120 metros cuadrados)
IV. Autoservicios (entre 119 y 40 metros cuadrados)

Comercios_especializados. Se incluyen en este grupos aquellos establecimientos que se
dedican exclusivamente a la venta de productos exclusivos, ya sean de alimentacién o
bebidas, (venta de frutas y verduras, venta de productos carnicos, venta de pescados, venta
de pan y confiteria, etc.), como de productos no comestibles (venta de textiles, venta de
productos farmacéuticos, venta de calzados, venta de muebles y articulos del hogar, comercio
menor de vehiculos y motocicletas etc.)

Gran Establecimiento Comercial: Comprende todo establecimiento de caracter individual o
colectivo en el que se ejerza la actividad comercial minorista y que tenga una superficie Util
para la exposicion y venta al publico superior a dos mil quinientos (2.500) metros cuadrados.
Se incluye el establecimiento calificado de descuento o de venta de restos de fabrica, cuya
superficie Util de venta y exposicion al publico supere los cuatrocientos (400) metros
cuadrados.

Se incluyen en este tipo de comercio menor aquellas actividades de reparacion de efectos
personales y enseres domésticos, como reparacion de calzado y otros articulos de cuero,
reparacion de aparatos domeésticos eléctricos, reparacion de relojes y joyeria y similares,
siempre que su potencia instalada de maquinaria no sea superior a 10 Kw. y ocupen una
superficie inferior a cien (100) metros cuadrados, en tal caso se consideraran uso industrial.

b. Comercial mayorista: cuando el ejercicio profesional de la actividad de adquisicion de
productos para su reventa a otros comerciantes minoristas 0 mayoristas, 0 a empresarios
industriales o artesanos para su transformacion.

Oficinas y Servicios Privados de Interés Pablico

Comprenden las actividades de titularidad privada que conlleva la prestacion de servicios al
publico de caracter administrativo, técnicos financieros, de informacién, formacion u otros.

Se incluyen en esta categoria actividades puras de oficinas, asi como funciones de esta
naturaleza asociadas a otras actividades principales no de oficinas (industrias, construccion o
servicios) que se ubican en un espacio propio e independiente.
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Se incluyen igualmente los servicios de informacion y comunicaciones, agencias de noticias
o de informacion turisticas de participacion politica o sindical, organizaciones asociativas,
profesionales, religiosas, sindicales, politicas, juveniles o con otros fines no lucrativos,
despachos profesionales, y centros de ensefianza distintas a las impartidas por instituciones
del sistema educativo (autoescuelas, academias, guarderias privadas, etc.), asi como demas
actividades de servicios personales no incluidas en otros apartados (peluquerias, salones de
belleza, etc.) y centros sanitarios privados no incluidos en el uso dotacional.

Dependiendo de la menor o mayor afluencia previsible de publico, se realiza la siguiente
clasificacion, que determinara la compatibilidad del uso de conformidad con las distintas
zonificaciones:

a. Actividades Financieras (bancos, cajas, y otra actividades crediticias), Actividades
Inmobiliarias (promocion, compraventa, alquiler de bienes inmobiliarios); Agencias de Viajes,
Actividades de Servicios personales (salones de belleza y otros tratamiento de belleza,
peluquerias, etc.), Distribucion de Peliculas; Actividades Veterinarias y Sanitarias, Produccion,
Distribucién y Emision de Radio y Television y demas que en todo caso conlleven la
concurrencia de publico en sus instalaciones.

b. Actividades Profesionales (actividades médicas, juridicas, de contabilidad y asesoria fiscal,
de asesoramiento en direccidn y gestion empresarial, de servicios técnicos de arquitectura e
ingenieria, cartografia, topografia), y demas que en todo caso no conlleven la presencia de
publico.

Hospedaje

Comprenden aquellas actividades que se destinan a proporcional alojamiento temporal a las
personas. Se establecen dos subgrupos, atendiendo al tipo de alojamiento

a. Establecimientos hoteleros: hoteles, hoteles apartamentos, hostales, pensiones, La
categoria de los establecimientos hoteleros vendra determinada por el Decreto 47/2004, de
10 de febrero, de Establecimientos Hoteleros, o norma que la sustituya. Se incluyen en este
grupo las residencias de estudiantes, colegios mayores universitarios.

b. Hospedaje al aire libre: como camping, campamentos o albergues en los que las
actividades se desarrollen, fundamentalmente, al aire libre.

c. Apartamentos Turisticos: Establecimientos destinados a prestar el servicio de
alojamiento turistico, compuestos por un conjunto de unidades de alojamiento y regulados
por la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia y su desarrollo
reglamentario o norma que los sustituya.

Dichas actividades podran prestar servicios complementarios distintos al hospedaje en el
mismo establecimiento (restaurantes, cafeterias, etc.). No se incluyen en este punto los
alojamientos de asistencia social, de ancianos, ni conventos, ni residencias con direccion
médica, que perteneceran al uso pormenorizado sanitario y asistencial.
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ds. Recreativo.
Comprende aquellas actividades desarrolladas por una persona natural o juridica, o por un
conjunto de personas, tendente a ofrecer y procurar al publico, situaciones de ocio, y
diversion. De conformidad con la dispuesto por el Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el
gue se aprueba el Nomenclator y el Catdlogo de Especticulos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia comprenden, a efectos de este plan,
se distinguen los siguientes grupos:
a. Establecimientos de juego y recreativos: Casinos de juego, Salas de bingos, Salones
de juegos, Salones recreativos, Cibersalas, Centros de Ocio y Diversion, Boleras, Salones de
celebraciones Infantiles.
b. Establecimientos de atracciones recreativas: Parque de atracciones y tematicos,
parques infantiles y atracciones de feria.
c. Establecimientos de actividades deportivas: Complejos deportivos, Gimnasios y
Piscinas.
Asimismo, se incluyen en este apartado, a los efectos previstos en este plan, los
establecimientos para la realizacién de los siguientes espectaculos publicos: Cines, Circos,
Plazas toros portatil y Cafés-Teatro.

Art. 6.5.2. Localizacién y compatibilizacion de los usos terciarios.

di. Hosteleria y Esparcimiento

Los establecimientos de hosteleria, como restaurantes, autoservicios, cafeterias, bares
podran situarse en planta baja y sétano de edificio residencial colectivo o cualquier posicion
para edificio exclusivo distinto al uso residencial. Los bares musicales o pubs, debidos a las
molestias por ruidos, vibraciones y los efectos indirectos que originan por la concentracion de
personas en su entorno, sélo se admitirdn en edificios exclusivos y en edificios no exclusivos
cuando el uso del edificio sea un uso no residencial.

En zonas de residencial unifamiliar, solo se admitiran los establecimientos de hosteleria
(restaurantes, autoservicios, cafeterias, bares) y siempre en edificio exclusivo.

Los establecimientos de esparcimiento, como discotecas, salas de fiesta y sal6on de
celebraciones, en zona global residencial, debido a su incidencia ambiental sobre el entorno
(ruidos, concentracion de personas, trafico rodado, etc.), sélo se permitirdn en edificio
exclusivo entre medianeras siempre que la superficie construida del establecimiento sea
inferior a trescientos (300) metros cuadrados. Para superficies mayores dichos
establecimientos se ubicaran en edificio exclusivo y aislado; ademéas deberan contar con
aparcamientos propios a razén de 15 plazas de aparcamiento por cada 100 personas de su
aforo reglamentario.

Los citados establecimientos de hosteleria y esparcimiento podran situarse en zonas de
actividades econdmicas, sin ninguna limitacién de situacién y posicién y aparcamientos, a
excepcion de las que se establezcan en las normas particulares para cada zona.
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A fin de evitar en zonas de uso global residencial la agrupacién masiva de establecimientos
de hosteleria y esparcimiento en un misma calle, avenida o plaza, y los efectos perjudiciales
gue ello origina en el entorno debido a la concentracion elevada de personas y trafico rodado,
el deterioro de la calidad ambiental que supone dicha circunstancia, y, finalmente, evitar la
creacion de zonas acusticamente saturadas, se establecen las siguientes distancias minimas
entre este tipo de establecimientos:

e Sin limite de distancias para las actividades de hostelerias siguientes: restaurantes,
autoservicios, cafeterias, bares, bares-quioscos, y entre éstas y los bares musicales y
locales de esparcimiento.

¢ Cincuenta (50) metros entre bares musicales y entre éstos y los locales de esparcimiento.

¢ Cien (100) metros entre las actividades de esparcimiento: discotecas, salas de fiesta y
salon de celebraciones.

Las distancias que se establecen anteriormente se aplicaran igualmente a las edificaciones
en zona de actividades econémicas cuando alguno de los limites de la manzana en la que se
localicen diste menos de 25 m respecto a la zona residencial.

Estas limitaciones de distancias seran de aplicacion tanto a locales de nueva implantacion
como a ampliaciones de los existentes.

La medicién de distancia se efectuara siempre por el vial o camino vial mas corto, medido
desde el limite del local méas cercano al establecimiento. A los efectos de este Plan se
considerara "vial* o "camino vial" a las calles, calzadas, plazas y caminos, cualesquiera que
sean éstos de dominio publico. A falta de ellos, lo seran los terrenos de dominio publico o
aquellos terrenos o zonas de uso publico por las que transiten los peatones.

Comercio

Los establecimientos destinados al comercio minorista podran situarse en planta baja y
sé6tano de edificacion en zona residencial de suelo urbano consolidado, siempre que su
superficie construida destinada a venta directa al publico sea inferior a mil (1.000) metros
construidos, y el nivel de riesgo maximo admisible de sus almacenes anejos, sea bajo; esta
limitacién no regira para las areas de planeamiento incorporado, las areas de reforma interior
y los sectores de suelo urbano y urbanizable. En todos los suelos se admitirdn en cualquier
posicion y sin limitacion para edificio exclusivo o edificio distinto al uso residencial, a excepcion
de los supermercados y grandes superficies comerciales que solo se admitiran en edificio
exclusivo. También podran ubicarse en aquellas plantas distintas a la baja de edificios
existentes de uso residencial en los que ya estuviera contemplado en origen el uso terciario.

En zonas de actividades econémicas se permitirdn sin ninguna limitacién de situacion y
posicion, a excepcion de las que se establezcan en las normas particulares para cada zona.

Los establecimientos destinados al comercio mayorista, s6lo se admitiran en zonas de
actividades econémicas, en edificio exclusivo, sin perjuicio de las normas particulares que se
determinen para cada zona.

La implantacion de grandes superficies comerciales se autorizard en las zonas y
condiciones de tamafo que el Plan o los posteriores planeamientos de desarrollo

d3.

d4.

ds.
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establezcan expresamente. En todo caso, la concesion de la licencia de edificacion podra
supeditarse a la demostracion de la aceptabilidad de los impactos que estos
establecimientos puedan producir sobre aspectos urbanisticos y medioambientales, el
trafico y la estructura comercial existente tanto en el entono inmediato como en otros puntos
de la ciudad que puedan ser previsiblemente afectados.

Oficinas y servicios privados de interés publico

Las actividades que conlleven la atencion al publico en sus instalaciones (grupo 1 de la
clasificacién), se admitiran sélo en planta baja y sétano en edificacion residencial, o en
cualquier posicién para edificio exclusivo o distinto al residencial. Se excepttan los centros
hospitalarios privados con internamiento, guarderias que se localizaran en edificio exclusivo
para zonas residenciales.

Aguellas actividades comprendidas en el grupo 2 y que ademas no almacenan productos, no
sea productoras de ruidos y vibraciones, no emanen gases y humos, funcionen en horario
diurno (7-23 h) y el nimero de trabajadores no exceda de diez (10), podran implantarse en
cualquier posicién y situacion, pudiendo incluso implantarse compartiendo espacio con
viviendas existentes, siempre que aseos y otras dependencias requeridas para la actividad
sean distintas a las de la vivienda en la que se inserten.

Aquellas actividades de interés publico privado que comprenda la realizacion de actividades
industriales, se localizaran segun el uso especifico (industrial)

Hospedaje

Los establecimientos hoteleros podran situarse en cualquier zona, pero siempre en edificio
exclusivo o distinto uso al uso residencial de viviendas, sin perjuicio de las normas particulares
de cada zona.

El hospedaje al aire libre, se admitira en el suelo no urbanizable con las limitaciones que se
imponga por sus normas particulares.

Los apartamentos turisticos podran localizarse en zona global residencial en las mismas
condiciones que sea admitido el uso residencial considerandose compatibles entre si, y en
cualquier otra zona en las mismas condiciones que las establecidas para los
establecimientos hoteleros, y su implantacibn se regulara por las determinaciones
establecidas en la Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia y su
desarrollo reglamentario 0 norma que los sustituya.

Recreativo

Los establecimientos de juegos y establecimientos recreativos no se admitiran en ninguna
posicién en edificio de uso residencial de vivienda, a excepcion de las cibersalas que podran
situarse en planta baja y s6tano de edificio residencial. Se permitirdn en cualquier posicion,
en edificio exclusivo y edificio no exclusivo cuando el uso del edificio sea uso no residencial.

Los establecimientos de atracciones recreativas solo se admitiran en edificio exclusivo y
aislado de zonas de actividades econémicas. Se exceptian los parques infantiles que podran
situarse en edificio exclusivo en todo el suelo urbano.
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Los establecimientos de actividades deportivas s6lo se admitirdn en edificio exclusivo y
aislado, a excepcién de los gimnasios que podran ubicarse en planta baja y sétano de edificio
residencial siempre que no lleven asociados actividades deportivas que requieran de equipos
de reproduccion sonora.

Condiciones de los establecimientos de los usos terciarios.
Hosteleria y Esparcimiento

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Codigo Técnico de la Edificacién, las
Ordenanzas Municipales de Protecciéon del Medio Ambiente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental, Decreto 326/2003 Reglamento de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, Decreto 72/1992, sobre accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas en Andalucia, por el que se aprueba el Reglamento
de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE y demas normativa sectorial que les resulte
de aplicacion, cumpliran las siguientes condiciones

1. Superficie minima: Debido a la afluencia alta de publico en los establecimientos de este
uso, estos deberan disponer de espacio suficiente para que la actividad se pueden desarrollar
dentro de los limites del mismo. Esta superficie minima destinadas al publico seré las que se
cita a continuacion, excluyendo del computo de la misma los aseos, zona de barra, cocina,
almacenes y/o anejos del uso.

Los establecimientos hosteleria deberan contar con una superficie Gtil minima destinada al
publico de veinte (20) metros cuadrados. Para los bares con musica esta superficie sera de
cincuenta (50) metros cuadrados

Los establecimientos de esparcimiento tendra una superficie minima Gtil de publico de cien
(100) metros cuadrados.

2. Altura: La altura de pavimento a techo acabado (altura libre de piso) sera de doscientos
ochenta (280) centimetros. Para locales existentes en ningun caso, sera inferior a
doscientos cincuenta (250) centimetros.

Los espacios destinados a aseos, s6tanos y almacenes, podra reducirse la altura libre hasta
doscientos veinte cinco (225) centimetros.

3. Accesos: Los accesos Yy salidas de dichos establecimientos seran independiente a otros
usos y tendrdn comunicacion directa con el exterior.

4. Aseos: Todos los establecimientos de hosteleria deberan contar con un aseo para sefiora
y otro para caballero, que dispondrdn como minimo cada uno de un (1) inodoro y (1) lavabo,
cuando el aforo sea inferior a 100 personas. Dicha dotacién sanitaria aumentara en un (1)
inodoro y un (1) lavabo, en cada aseo, por cada 100 personas mas o fraccién

Para los establecimientos de esparcimiento se dispondran de retretes, urinarios y lavabos a
razon de dos (2) urinarios, dos (2) inodoros, y un (1) lavabo para caballeros y tres (3) inodoros
y (1) lavabo para sefioras, para un aforo inferior o igual a trescientas (300) personas,
duplicandose en cada aseo, dicha dotacion sanitaria por cada 200 personas mas o fraccion.

dz.
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No se permitird la comunicacion directa de los aseos con la zona de publico, debiéndose
interponer vestibulo o zona de aislamiento.

En todo caso, al menos uno de los aseos debera cumplir las determinaciones que establece
la normativa sobre accesibilidad y eliminacion de barreras arquitecténicas

5. Condiciones higiénicos-sanitarios: Deberd cumplirse las determinaciones que establece el
Real Decreto 2817/1983, de 13 de octubre, por el que se aprueba la reglamentacion técnico-
sanitaria de los comedores colectivos, y demas normativa sectorial que resulte de aplicacion.

6. Condiciones ambientales: La iluminacién y ventilacién de los establecimientos debera ser
preferentemente natural, ayudada por la artificial si es necesario, segin normativa de
aplicacion. Los huecos de luz y ventilacion deberan tener una superficie total no inferior a un
octavo de la que tenga la planta total del local.

Para los establecimientos que realicen actividades musicales (bares con musica, discotecas,
salas de fiesta, salon de celebraciones, etc.) debera contar obligatoriamente con sistema de
ventilacion forzada que garantice las condiciones acusticas del establecimiento.

Comercio

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Codigo Técnico de la Edificacion, las
Ordenanzas Municipales de Proteccion del Medio Ambiente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestiéon Integrada de la Calidad Ambiental, Decreto 72/1992, sobre accesibilidad y
eliminacion de barreras arquitectonicas en Andalucia, las Ordenanzas Municipales de
Accesibilidad, el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y demas
normativa sectorial que les resulte de aplicacién, cumpliran las siguientes condiciones

1. Superficie minima: La zona destinada al uso publico en el local tendra una superficie minima
de seis (6) metros cuadrados y no podra servir de paso ni tener comunicacion directa con
ninguna vivienda.

Los bajos comerciales que se establezcan en primer s6tano, no podran ser independientes
del local inmediatamente superior, al que se uniran mediante escalera y otros huecos.

2. Altura: La altura de pavimento a techo acabado (altura libre de piso) sera de doscientos
ochenta (280) centimetros. Para edificaciones existentes en ningln caso, sera inferior a
doscientos cincuenta (250) centimetros. La altura libre minima de suelo a techo para
semisétano o s6tano con uso publico, serd 2,70 metros o 3 metros respectivamente.

No obstante, los espacios destinados a aseos, so6tanos y almacenes, podra reducirse la
altura libre hasta doscientos veinte cinco (225) centimetros

3. Accesos: En el caso de que en el edificio exista uso de viviendas, deberan disponer éstas
de accesos, escaleras y ascensores independientes.

4. Aseos: Los establecimientos comerciales deberan disponer de los aseos de personal que
disponga la normativa de Seguridad y Salud en los lugares de trabajo, en funcion del nimero
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de trabajadores. Subsidiariamente, deberan disponer de un aseo dotado de un (1) inodoro y
un (1) lavabo cuando su superficie construida no supere los doscientos (200) metros
cuadrados. Por cada trescientos (300) metros cuadrados mas o fraccién, se aumentard un (1)
inodoro y un (1) lavabo.

A las actividades comerciales que impliquen estancia prolongada de personas, por ejemplo
en establecimientos comerciales de caracter colectivo o cuando exista un régimen de
autoservicio que implique una actividad de eleccion de productos por parte del cliente,
dispondran de un aseo destinado al publico dotado con un (1) inodoro y un (1) lavabo cuando
su superficie de venta al puablico sea superior a doscientos (200) metros cuadrados. Esta
dotacién se incrementara en un (1) inodoro y un (1) lavabo cuando supere los cuatrocientos
(400) metros cuadrados, y asi sucesivamente para cada intervalo de doscientos (200) metros
cuadrados. A partir de mil (1000) metros cuadrados de superficie de venta se incrementara
en un (1) inodoro y un (1) lavabo por cada mil (1000) metros cuadrados o fraccion.

En caso de usos comerciales en los que no sea previsible gran afluencia de publico, tales
como exposicién y venta de muebles, vehiculos, etc., dispondran de un aseo destinado al
publico dotado de un (1) inodoro y un (1) lavabo cuando su superficie de venta al publico
supere los quinientos (500) metros cuadrados. Esta dotaciéon se incrementara en un (1)
inodoro y un (1) lavabo cuando supere los mil (1000) metros cuadrados, y asi
sucesivamente para cada intervalo de dos mil (2000) metros cuadrados o fraccién. Para
estas actividades, el nimero de aseos resultantes para el personal podra servir a efectos
del cobmputo de aseos de uso publico.

Los aseos no podran comunicar directamente con el resto del local, debiendo instalarse
con un vestibulo o zona de aislamiento. En los locales inferiores a 100 m2 construidos
podré sustituirse este vestibulo por un acceso indirecto desde la zona de publico.

Existira division de aseos por sexos cuando el nimero de inodoros sea de dos o0 mas. Debera
aplicarse la normativa vigente en materia de accesibilidad y eliminaciéon de barreras
arquitecténicas para el disefio de los aseos.

5. Condiciones ambientales: Los establecimientos comerciales que se sitien en zonas
residenciales deberan efectuar las operaciones de carga y descarga en horario diurno (7-23
h). Ademas, aquellos cuya superficie construida sea superior a 400 m?, deberan disponer de
recinto interior con espacio suficiente para realizar las operaciones de carga y descarga de
mercancia, debiendo permanecer el vehiculo de transporte en el interior durante estas
operaciones.

En cualquier caso, la concesion de la licencia de edificacion podra supeditarse a la
demostracion de la aceptabilidad de los impactos que estos establecimientos puedan
producir sobre el trafico y la estructura comercial existente tanto en el entorno inmediato
como en otros puntos de la ciudad que puedan ser previsiblemente afectados.

La iluminacion y ventilacion de los establecimientos debera ser preferentemente natural,
ayudada por la artificial si es necesario, segun normativa de aplicacion.

6. Aparcamientos: En establecimientos comerciales con una superficie construida superior a
cuatrocientos (400) metros cuadrados (Supermercados, Hipermercados y Grandes
Superficies Comerciales), la dotacidbn minima de aparcamientos seréd de una (1) plaza de

ds.
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aparcamiento cada veinticinco (25) metros cuadrados de sala de exposicién y venta.
Dichos aparcamientos se regirdn por las condiciones de aparcamientos publicos.

No obstante, la dotacion de aparcamiento definida en el parrafo anterior, podra verse
modificada con el estudio de impacto de trafico determine un incremento de plazas.

Oficinas y Servicios Privados de Interés Pablico

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Codigo Técnico de la Edificacion, las
Ordenanzas Municipales de Proteccion del Medio Ambiente, Decreto 72/1992, sobre
accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectonicas en Andalucia, el Reglamento de
Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE) y demas normativa sectorial que les resulte
de aplicacion, cumpliran las siguientes condiciones

1. Altura: La altura de pavimento a techo acabado de en planta sobre rasante sera la que
corresponda por condiciones de edificacion. En ningun caso, sera inferior a doscientos
cincuenta (250) centimetros. La altura libre minima de suelo a techo para semisétano o
sétano con uso publico, sera 2,70 metros 0 3 metros respectivamente

No obstante, los espacios destinados a aseos, sotanos y almacenes, podra reducirse la altura
libre hasta doscientos veinte cinco (225) centimetros

Los bajos de oficinas que utilicen el s6tano o semis6tano o la entreplanta, seran indivisibles
de la planta baja.

2. Aseos: Se seguiran los mismos criterios establecidos para el uso d2, comercio, teniendo en
cuenta la dotacién de aseos para trabajadores y, en su caso, para el publico, la estancia
prolongada de personas, la menor o mayor afluencia de publico y la superficie Gtil destinada
al publico. En cualquier caso, el nimero de aseos resultantes para el personal podra servir a
efectos del computo de aseos de uso publico

3. Condiciones ambientales: En edificios exclusivos de oficinas o con comercios, sera
obligatorio instalar un recinto de dimensiones y acceso suficiente desde el exterior o via
publica, accesible en todo momento por el servicio de limpiezas, destinado especificamente a
cuarto de basuras, ajustado, en su caso, a las normas de disefio municipales

La iluminacion y ventilacion de los establecimientos debera ser preferentemente natural,
ayudada por la artificial si es necesario, segun normativa de aplicacion.

Hospedaje

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Cédigo Técnico de la Edificacion, las
Ordenanzas Municipales de Proteccion del Medio Ambiente, Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, Decreto 72/1992, sobre accesibilidad y
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eliminacion de barreras arquitecténicas en Andalucia, y demas normativa sectorial que les
resulte de aplicacion, fundamentalmente con los requisitos que establece el Decreto
47/2004, de 10 de febrero, de establecimientos hoteleros.

d>s. Recreativo

Los establecimientos destinados a estos usos, ademas de cumplir con el Real Decreto
314/2006, de 17 de marzo, aprobatorio del Codigo Técnico de la Edificacion, las
Ordenanzas Municipales de Proteccion del Medio Ambiente, Ley 7/2007 de Gestion
Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia, Ley 13/1999 de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas de Andalucia, Decreto 326/2003 Reglamento de Proteccién contra
la Contaminacién Acustica en Andalucia, Decreto 72/1992, sobre accesibilidad vy
eliminacion de barreras arquitectdénicas en Andalucia, Real Decreto 1751/1998, de 31 de
julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE)
y demas normativa sectorial que les resulte de aplicacion,

1. Los establecimientos de juego y establecimientos recreativos cumplira las condiciones que
establece el Decreto 250/2005, de 22 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Maquinas Recreativas y de Azar, de Salones Recreativos y de Juego y del Registro de
Empresa de Juegos de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

2. Altura: Igual que los establecimientos de hosteleria y esparcimiento.

3. Aseos: Los establecimientos de juego y establecimientos recreativos deberan contar con
aseo independientes de sefiora y caballero, que contara con un (1) inodoro y (1) lavabo,
cuando el aforo sea inferior a 100 personas, aumentandose en (1) inodoro y un i(1) lavabo
por cada 200 personas mas o fraccion.

Para los establecimientos de actividades deportivas y atracciones recreativas, y espectaculos
pubicos, se dispondran de retretes, urinarios y lavabos a razén de dos (2) urinarios, dos (2)
inodoros, y un (1) lavabo para caballeros y tres (3) inodoros y (1) lavabo para sefioras, para
un aforo inferior o igual a trescientas (300) personas, duplicandose dicha dotacién sanitaria
por cada 200 personas mas o fraccion.

En todo caso, al menos uno de los aseos debera cumplir las determinaciones que establece
la normativa sobre accesibilidad y eliminacion de barreras arquitecténica

4. Condiciones ambientales: La iluminacion y ventilacion de los establecimientos debera ser
preferentemente natural, ayudada por la artificial si es necesario, segin normativa de
aplicacion.

CAPITULO SEXTO

USO DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO (Uso Global “e”)

Art. 6.6.1. Definicién y clasificacion general.
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1. Se entiende por uso global de equipamiento, aquellas actividades del territorio relacionadas
con la prestacion de un uso o un servicio publico propiamente dichos, abiertos a la comunidad en
general, gratuitos o tasados, de propiedad publica y en casos excepcionales de titularidad privada
segun lo previsto en planos y que constituyen, en términos generales, servicios no destinados a la
venta directa de bienes o productos en el mercado. Comprende los sistemas generales y locales de
equipamientos y espacios libres en general.

2. A efectos de su regulacion pormenorizada se definen los siguientes grupos.
el) Uso de Servicios Administrativos y Municipales

Que comprende los espacios o locales destinados a actividades de la administracion publica y a la
prestacion de servicios a la comunidad en general. Se distinguen los siguientes grupos:

Grupo |. Administracién Central, Autonémica y Local, comprende las oficinas, en edificios publicos
municipales o autonémicos o centrales, de servicios oficiales al publico, tales como Ayuntamientos,
juzgados, érganos autbnomos, carceles, policia, seguridad social, delegaciones de la Administracién
Central o Autondmica, tenencias y locales pedaneos, consulados y representaciones diploméaticas.

Grupo Il. Mercados municipales, comprendiendo los mercados centrales de abastos, galerias de
alimentacion, de propiedad municipal; para alquiler como puestos de venta al grupo alimentacion y
auxiliares; y los mataderos municipales.

Grupo lll. Otros servicios publicos, como servicios de limpieza municipal, recogida de basuras,
bomberos; cementerios, tanatorios, seguridad y proteccién ciudadana.

e2) Uso Educativo y Cultural
a. Educativo

Que comprende los espacios o locales destinados a actividades de formaciéon en sus
diferentes niveles. Se distinguen los siguientes grupos:

Grupo |. Ensefianza Primaria y Secundaria: Centros de preescolares y educacion infantil;
Guarderias; Centros de educacién de primer y segundo ciclo de nivel secundario. Centro de
educacién de formacion técnica y profesional (F.P. y Médulos / ciclos formativos de grado
medio), y otros Centros docentes cuyas ensefianzas conducen a la obtencién de un certificado
oficial (Escuelas de Idiomas, musica y danza, etc.)

Grupo ll. Ensefianza Superior: Centros de primer y segundo ciclo universitario; Centros de
Especializacion y Postgrado (tercer ciclo); Centros de formacion profesional de grado superior
(Médulos / ciclos formativos).

Grupo lll. Otras Actividades de Ensefanza: Centros de ensefianza artisticas, idiomas,
educacioén especial, personas adultas y demas con caracter oficial.

b. Cultural

Que comprende los espacios o locales destinados a la conservacion, transmision y génesis
de los conocimientos y las actividades socioculturales.
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Grupo I. Actividades de bibliotecas y archivos: Museos, galerias, exposiciones y conservacion
de lugares y edificios historicos; Actividades de jardines boténicos, zooldgicos y parques
nacionales, y demas instituciones culturales publicas.

Grupo II. Centros civicos asociativos y municipales.

e3) Uso Sanitario y Asistencial
a. Sanitario

Que comprende los espacios o locales destinados a asistencia y prestacion de servicios
médicos o quirargicos a los enfermaos, con o sin alojamiento de los mismos.

Grupo |: Actividades Hospitalarias: Hospitales generales y especializados, Sanatorios,
Centros de medicina preventiva, Hospitales Geriatricos, Hospitales psiquiatricos, centros de
rehabilitacién, Clinicas y otras instituciones sanitarias gue provean alojamiento.

Grupo II. Actividades Médicas: Centros de Salud y Ambulatorios, sin internamiento.

b. Asistencial

Que comprende la prestacion de asistencia no especificamente sanitaria a las personas,
mediante los servicios sociales.

Se incluyen en este grupo las actividades de prestacion de servicios sociales con alojamiento:
Residencias para personas mayores; residencia para personas con minusvalias fisicas,
psiquicas o sensoriales; centros de acogimiento para menores, mujeres; centros de
rehabilitacion de personas adictas a los estupefacientes o el alcohol, asistencia benéfico
social, educacion especial, etc.

ed) Uso Espacios Libres

El uso de espacios libres se refiere a la dotacion de terrenos, arbolados o no, destinados
al esparcimiento, reposo, recreo y salubridad de la poblacion, con caracter publico, sin
restricciones de libre acceso a toda la poblacion, que tienen como objetivo la mejora del
medio ambiente urbano, la proteccién y acondicionamiento del sistema viario, y la mejora
de las condiciones estéticas de la ciudad. Se distinguen dos tipos:

Grupo |. Plazas, jardines y zonas verdes, comprende la dotacién de terrenos con uso de
espacios libres enclavados en éareas de usos globales residenciales, actividades
economicas, terciarios, equipamientos comunitarios, destinados al disfrute de la poblacién
con un alto grado de acondicionamiento, ajardinamiento y mobiliario urbano.

Grupo II. Parque urbano y periurbano, corresponde al uso de espacios libres ajardinados
ylo forestados con incidencia importante en la estructura general urbana, y que afectan a
las condiciones generales de calidad ambiental y salubridad de la ciudad, que se destinan
bésica, aunque no exclusivamente, al ocio y reposo de la poblacion.
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Podran disponer de las instalaciones y equipamientos complementarios como bares,
restaurantes, atracciones, etc. que en todo caso cumplirdn las normas particulares de la
zona de ordenanzas.

eb) Recreativo y Deportivo
Comprende aquellos espacios o locales destinados a la practica deportiva y celebracion
de espectaculos para la diversion o contemplacién intelectual. Se distinguen los siguientes
grupos:

Grupo |. Espectaculos publicos: Teatros, Auditorios, Plazas de Toros, etc.

Grupo Il. Actividades deportivas: Estadios, circuitos de velocidad, pabellones y otros recintos
deportivos, hipédromos, piscinas, clubes deportivos y/o sociales, etc.

€6) Uso Religioso

Comprende el conjunto de actividades relacionadas con la celebracion de los diferentes
cultos. Comprende los Templos, edificios destinados al culto exclusivamente, como
iglesias, capillas, oratorios, exentos, asi como residencias que formen parte del recinto,
recintos de los conventos de 6rdenes religiosas, monasterios, etc. Las oficinas del
obispado, asistencia u otras dependencias administrativas de organizaciones religiosas
estan designadas en el uso pormenorizado de Oficinas y Servicios Privados de Interés
Publico (uso terciario)

e7) Uso de la Defensa

Incluye las actividades relacionadas con los institutos de las fuerzas armadas y cuerpos de
seguridad del Estado, incluidas las instituciones penitenciarias. Comprende las
Instalaciones Militares, Comisarias, Centros penitenciarios, etc.

3. Cuando en un mismo espacio o edificio se den o se pretendan realizar distintas actividades
de equipamiento publico, su grupo sera la suma de los que lo compongan, sin que deba prevalecer

uno sobre otro, aplicandose a cada uno los criterios para su identificacion o clasificacién sin
menoscabo del conjunto.

Art. 6.6.2. Localizacién y Compatibilizacion de los usos equipamientos.
a) Servicios Administrativos y Publicos

Grupo |. Se admitiran en planta baja y sétano de edificacion residencial, y en cualquier
posicion en edificio distinto al uso residencial

Grupo II: Los mercados de abastos y galerias de alimentacion se admitiran en edificio
exclusivo. Los mataderos sélo en edificio exclusivo y aislado.
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b)

d)

f)

9)

Grupo lll. Las actividades de depuracion de aguas residuales y alcantarillado, se situaran
fuera del nacleo urbano. Las actividades de tratamiento de desechos urbanos (vertederos,
plantas de reciclaje o reutilizacion, incineracion, etc.,) debido a las molestias que originan
sobre la poblacién, distaran, al menos, dos (2) kilbmetros del nacleo urbano. Los tanatorios
con incineracion deberan distar, al menos, 500 metros de viviendas.

Educativo y Cultural

Educativo: Los Grupos | y I, se admitiran en edificio exclusivo entre medianeras. No obstante,
las otras actividades de Ensefianza (Grupo lll) podran admitirse también en planta baja y
s6tano en edificios residenciales o cualquier posicion de edificio de uso distinto al residencial.
Cultural: Se admitirdn en edificio exclusivo entre medianeras. Las actividades de bibliotecas y
archivos, salas de exposiciones y demas de ésta indole podran situarse ademas, en planta
baja de edificacion residencial o cualquier posicion en edificio exclusivo o distinto al uso
residencial.

Sanitario y Asistencial

Sanitario: Grupo |. Se admitiran en edificio exclusivo y aislado. Grupo Il. Ademéas de admitirse
en edificio exclusivo, se permitiran en planta baja o sétano de edificacién residencial o
cualquier posicion en edificio distinto al uso residencial

Asistencial: Se admitiran en edificio exclusivo, excepto los que no esté previsto el alojamiento
asociado y se desarrollen en horario diurno ( 7- 23 horas) que podran ubicarse en baja y
so6tano de edificacion residencial.

Espacios Libres

Se admitiran en suelo no edificado y cubiertas de instalaciones subterraneas.

Recreativo y Deportivo

Grupo |. Los teatros, auditorios y similares, se admitirdn en edificio exclusivo. Los circos,
plazas de toros, y similares sélo se admitiran en edificio exclusivo y aislado.

Grupo Il. En zonas residenciales, solo se admitiran en edificio exclusivo y aislado.
Religioso

Los templos, iglesias, capillas, y similares se admitirdn en edificio exclusivo. No obstante,
aquellas instituciones religiosas que no conlleven la afluencia de publico masivo y no sean

generadora de ruidos (cénticos, etc.) podran admitirse en planta baja y sotano de edificacion
residencial.

Defensa

So6lo se admitiran en edificios exclusivos.
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Art. 6.6.3. Conservacion y transformacion de los usos publicos.

1. En las zonas consolidadas de vivienda unifamiliar y en parcelas de éstas actualmente
edificadas no podréa transformarse el uso de vivienda inicial en ninguno de los usos de equipamientos
y servicios publicos anteriores, excepto los : Administracion; Educacion, Museos, Sanitario sin
hospitalizacion, Asistencial , y Espacios Libres que, en todo caso, ademas de cumplir las Ordenanzas
propias de la zona, no podran rebasar con la suma de todas las parcelas destinadas al uso global
equipamientos n dicha Zona, el 10% de la superficie neta del suelo edificable de la misma.

2. Cuando un equipamiento o dotacién existente, cayera en desuso o deviniese en innecesario,
se destinara a otro uso de equipamiento o dotacidén que por su situacion y posicion sean admisibles.

3. Excepto en los casos de parques y jardines; los usos propuestos de equipamiento en el Plan,
tienen caracter orientativo o indicativo, pudiendo sustituirse por otros de uso publico en atencion a las
circunstancias concurrentes, teniendo preferencia, en este caso, los usos complementarios.

4, Los usos publicos de equipamiento actualmente existentes, cuando estén en posicién o
situacion contraria a lo aqui explicitado, podran o deberan, de hacerlo no obstante, transformarse en
cualquiera de los usos globales de equipamientos que cumplan con la situacion y posicién admisibles
respectivas al nuevo uso.

5. Los espacios libres y zonas verdes actuales de dominio y uso publicos no podran
transformarse en ningln otro uso que implique su edificacion o desvirtuacion, en una superficie
superior al 6% de la superficie neta del parque o jardin y, en todo caso, exclusivamente para fines de
servicio publico o impropio en concesion temporal y de caracter complementario al de uso, recreo y
expansion.

6. Podra permitirse la utilizacion bajo rasante para aparcamientos de vehiculos, en los espacios
libres de nueva creacion y en el caso de reforma de los existentes, cuando no suponga la pérdida
completa de los elementos vegetales de los mismos.

Art. 6.6.4 Condiciones de los establecimientos de los usos de equipamientos.

1. Los establecimientos de los usos de este grupo ademas de cumplir con la normativa sectorial
gue resulte de aplicacion, cumpliran las siguientes condiciones especificas

a) Uso de Servicios Administrativos y Municipales

Las actividades de administracion cumplirdn las mismas condiciones que se establece para
el uso de oficinas (uso global terciario).

Los mercados de abastos y galerias de alimentacién, por similitud, cumpliran las mismas

condiciones que el uso comercial (uso terciario), segun sea su superficie. Los mataderos
municipales, cumplirdn las condiciones de los establecimientos industriales.

b) Uso Educativo y Cultural
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Los establecimientos de educacion obligatoria cumpliran las determinaciones que se
establezcan por los organismos competentes en su autorizacion.

El resto de establecimientos de actividades de ensefianzas no obligatorios y del uso cultural
cumpliran las condiciones del uso oficinas.

C) Uso Sanitario y Asistencial

Cumpliran las determinaciones que se establezcan por los organismos competentes en su
autorizacion. Para los usos asistenciales no reglados debera cumplirse las condiciones del
uso de oficinas.

d) Uso espacios libres

Dichos espacios contaran mobiliario urbano, consistente en bancos, papeleras, fuentes,
sefalizaciones, farolas, juegos infantiles, etc. para el uso y disfrute de los ciudadanos.
Igualmente, cumpliran las determinaciones que se establecen en las Ordenanzas Municipales
de Proteccién del Medio Ambiente.

Los parques urbanos y periurbanos contaran al menos con un aseo para cada sexo, con la
siguiente dotacion sanitaria minima: Un inodoro y un lavabo. Uno de estos aseos debera
cumplir las condiciones de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas que
establece la normativa sectorial de aplicacion.

Los vertidos de las aguas residuales que no puedan acometer a la red publica por la
inexistencia de ésta, debera depurarse previamente antes de su vertido al medio fisico.

e) Uso Recreativo y Deportivo

Cumplirén las condiciones que se establecen para el uso pormenorizado de esparcimiento
(uso terciario).

f) Uso Religioso

Las iglesias, templos, parroquias deberan contar al menos con un aseo, dotado de inodoro y
lavabo, y las zona anexas para uso mdltiples, aulas, etc. deberd ademas cumplir la condiciones del
uso oficinas.

2. La edificabilidad y demas condiciones urbanisticas de los usos de equipamientos publicos se
ajustaran a lo establecido en las Normas Generales de la Edificacion (Titulo VII).

CAPITULO SEPTIMO

USO DE INFRAESTRUCTURAS-SERVICIOS BASICOS (Uso Global “f?)
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Art. 6.7.1. Definicién y clasificacion.

1. Se comprende como uso global de infraestructura a los sistemas generales y locales
destinados a vias de comunicacion, infraestructuras bésicas, de uso y dominio publicos (demanio
artificial) de propiedad y gestién directa del Estado o del municipio, y servicios publicos en concesion
a particulares.

2. Se divide en cinco usos pormenorizados o grupos detallados de actividades:

f1) Grupo |. Viario, comprende el sistema general y local de los espacios publicos destinados al
transporte. No constituiran en ningn caso equipamientos publicos las Estaciones de Servicio
bajo el pretexto de considerarlas como anexas al viario, debiendo implantarse en parcelas de
uso lucrativo.

2) Grupo Il. Ferroviario, comprende el sistema general destinado al transporte por ferrocarril, asi
como las instalaciones y establecimientos anexos necesarios para el ejercicio del servicio
publico.

En las zonas donde se haya procedido a la cubricion del trazado ferroviario, el vuelo, grafiado
en el Plan General, tendra la consideracion de espacio libre publico o viario publico segun su
uso, mientras que el subsuelo se considera calificado como Sistema General Ferroviario, todo
ello en cumplimiento del RD 2387/2004 (entre otros, art. 22, 23 y 25).

f3) Grupo lll. Aéreo, comprende el sistema general destinado al transporte aéreo y sus
instalaciones aeroportuarias necesarias.

f4) Grupo V. Infraestructuras basicas, comprende el sistema general de las instalaciones de
produccion, transporte, almacenamiento y distribucién de energia eléctrica, captacioén de
embalse, distribucién y gaseoductos, asi como las instalaciones necesarias para la
produccién, almacenamiento y distribucion hasta los centros de consumo o venta.

f5) Grupo V. Telecomunicaciones, comprende el sistema general de las instalaciones dedicadas
exclusiva o principalmente a la realizacién del servicio postal de correos, telegréfico, telefénico
o televisivo, y servicios oficiales de comunicaciones radioeléctricas y telecomunicaciones, asi
como las instalaciones de emision privadas y los servicios técnicos auxiliares necesarios a
estas comunicaciones; no incluyéndose las oficinas de cajas postales de ahorro ni las oficinas
o estudios de emisoras de radio o television, salvo cuando estén situadas en la misma central
emisora. Son siempre servicios de dominio publico de gestion directa, 0 en concesion
administrativa, libre o en monopolio.

Art. 6.7.2. Situaciones admisibles.

1. Las situaciones en que pueden admitirse estas infraestructuras son las propias para la
explotacién adecuada del servicio publico, desde las propiamente industriales (térmicas, hidraulicas,
emisores, pozos, embalses, centrales de transformacion) a las de distribucién y transporte en lineas
o canales en el subsuelo (agua, oleoducto, gaseoducto), por la superficie (carreteras, ferrocarriles,
aeropuertos, depuradoras, etc) o mediante servidumbres aéreas (tendidos eléctricos, telefonicos,
conos de vuelo de los aeropuertos). No obstante para la compatibilidad de los mismos en las distintas
clases de suelo se estara a lo regulado por este Plan General
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2. En todo caso, las instalaciones necesarias se haran en areas o zonas exclusivas para tal fin,
generalmente en edificios exclusivos y exentos apropiados, sin perjuicio de que ciertos servicios de
correos, telefonicas, garaje de tranvias, emisoras, etc., puedan hallarse en edificio en posiciones no
excluyentes y entre medianerias.

Art. 6.7.3. Condiciones de las instalaciones.

1. Las instalaciones apropiadas de los Grupos |, Il y IV anteriores se regiran por sus exigencias
tecnoldgicas de espacio y dimensiones apropiadas a su funcion (peaje, peones, camineros,
maquinaria, depuradoras, depoésitos, transformacion, gas, etc.), acomodandose a la zona de
ordenanzas del Plan General donde se hallaren, tanto del Suelo Urbano como del No Urbanizable.
En las instalaciones industriales o de servicios complementarios anexos se adecuara la posible
edificacion de caracter administrativo a las necesidades de la explotacién, admitiéndose comedores
para los trabajadores y viviendas del guarda y demas instalaciones de control, sin sobrepasar con
estos fines una edificabilidad de 0,3 m?m? del Suelo parcialmente afecto a estos servicios
administrativos, talleres, industrias, depositos y sus zonas de ampliacién y de seguridad que existiese
en la totalidad de la propiedad.

Los parques edlicos deberan cumplir en todo caso las determinaciones que se establecen en el Plan
Especial de Recursos Edlicos del municipio.

Deberan presentarse un proyecto o Estudio de Detalle con la zonificacion y ordenacion del conjunto
de la propiedad, previo a la licencia municipal pertinente, sin perjuicio de las demas autorizaciones y
trAmites que correspondan por el régimen de concurrencia de competencias.

2. En las instalaciones necesarias para el Grupo Il se ordenara el conjunto de la propiedad
afecta con arreglo a lo establecido en el Plan Especial del Recinto Aeroportuario desarrollado por
AENA.

3. Las edificaciones del Grupo V se ajustaran a las Ordenanzas de la zona respectiva donde se
hallaren, con las limitaciones de volumen y aprovechamiento del uso de oficinas, talleres o industrias
gue comprendieran. Las instalaciones radioeléctricas cumplirdn las determinaciones de las

Ordenanza Municipal Reguladora de la Instalacién y Funcionamiento de Antenas en el término
municipal e Jerez de la Frontera.

CAPITULO OCTAVO

SISTEMAS LOCALES Y SISTEMAS GENERALES

SECCION PRIMERA - DISPOSICIONES GENERALES.

Art. 6.8.1. La Red de Sistemas y sus Clases.

1. La red de sistemas del municipio de Jerez esta constituida por el suelo, las edificaciones o
las instalaciones, publicas o privadas, que el Plan General o los instrumentos de planeamiento que
lo desarrollen califiguen con destino de uso y dominio publico para alguno de los usos
pormenorizados comprendidos en el uso global dotacional.

2. Los sistemas pueden ser:
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a) Sistemas locales.
b) Sistemas generales.
3. Constituyen los sistemas generales los elementos fundamentalmente de la estructura

general y organica del territorio que establece el Plan General conforme al modelo de ordenacion
que adopta para el municipio de Jerez.

4, Los sistemas locales son aquellos equipamientos, espacios libres y viales cuyo ambiente
funcional y de servicio se limita principalmente a una determinada area de la ciudad. Desde esta
perspectiva local o de barrio complementan la estructura general y organica.

5. Los elementos integrantes de los sistemas cumplirdn las condiciones, generales y
particulares, de uso y de construcciébn que se contienen en estas Normas y que les sean de
aplicacion.

6. No tendran la condicion de Sistemas los terrenos destinados a infraestructuras bésicas que
sean de propiedad de empresas privadas con legitimacion para gestionar servicios de interés
publico.

Art. 6.8.2. Titularidad y Régimen Urbanistico.
1. Los sistemas generales y locales son de titularidad y gestién publica.

2. Los terrenos destinados a estos sistemas deberan adscribirse al dominio publico y estaran
afectos al uso o servicio que determina el presente Plan General. No obstante lo anterior, los
sistemas calificados de servicios infraestructurales podran, de conformidad con su legislacién
especifica, pertenecer al titular de la prestacién del servicio de interés publico.

3. Los terrenos afectados por sistemas locales o generales que a la entrada en vigor del
presente Plan sean de titularidad privada deberan transmitirse al Ayuntamiento, quien los
incorporara a su patrimonio por cualquiera de los medios que se regulen en el Plan General o podran
ser expropiados por la Administracion titular del servicio, de conformidad con lo dispuesto en la
legislacién urbanistica. No obstante los Sistemas existentes ubicados sobre suelos de titularidad
privada y cuyo uso actual coincide con el dotacional previsto por el Plan, en el supuesto de
actuaciones asistematicas no precisan necesariamente transmitir la titularidad del dominio a la
Administracion si el mismo se gestiona por una empresa publica o privada legitimada por la
Administracion sectorial competente en el servicio publico de que se trata.

4, Los Sistemas Generales o Locales existentes sobre suelo de titularidad puablica no
municipal, cuyo uso coincide con el previsto en el Plan General, se mantendran en el dominio de
la Administraciéon Publica o Entidad de Derecho Publico titular de los mismos.

Los terrenos de titularidad puablica calificados por el Plan General como sistemas generales o
locales, cuyo uso actual no coincida con el previsto, deberan transmitirse al Ayuntamiento o
Entidad actuante con arreglo a la normativa aplicable, sin perjuicio de la posible compatibilidad en
caso de concurrencia de varias afectaciones.

5. En los suelos de dominio y uso publico, el Ayuntamiento, titular de los mismos, podra, a
través de Planes Especiales, realizar una division horizontal del dominio publico de forma que el
plano superior situado sobre la rasante esté destinado a espacios libres o equipamiento, de
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dominio publico, mientras que las superficies bajo rasante sean destinadas a aparcamientos
publicos si bien pudiéndose gestionar éstas como un bien patrimonial del Municipio.

SECCION SEGUNDA - SISTEMAS GENERALES

Art. 6.8.3. Los Sistemas Generales.
1. Los Sistemas generales del Plan General son:
a) El de comunicaciones, integrado por la red viaria principal de nivel territorial (RVA), Primer

nivel urbano (RVB) y, el sistema ferroviario, y los intercambiadores de transportes.

b) El de espacios libres, compuesto por las categorias de Parques Urbanos vy
Periurbanos de caracter metropolitano asi como el sistema de vias pecuarias en su zona
colindante con el nucleo principal y otras vias verdes exteriores propuestas.

) El de equipamientos, es decir, dotaciones y servicios publicos, teniendo algunos de ellos
caracter metropolitano por lo que serian Sistemas Generales de Interés Supramunicipal o
Singular.

d) Y el sistema general de servicios técnicos, integrados por las redes de abastecimiento,

saneamiento y depuracién de agua y otras.

2. Los sistemas generales quedan definidos por el Plan General en los planos
correspondientes de igual titulo, en el que se definen los tres primeros, y en los planos de
infraestructuras basicas en el que se define el cuarto, con una trama especifica para cada una de
las categorias enunciadas en el apartado anterior, si bien se adscriben a las diferentes clases de
suelo a efectos de su valoracion y obtencion.

Art. 6.8.4. Regulacién de los Sistemas Generales.

1. La inclusion de terrenos y edificaciones como sistema general conlleva un régimen especial
de proteccién y/o unas especiales condiciones de uso y edificacion, coherentes con la importancia
que tienen en el modelo la ordenacidn urbanistica por el que se opta.

2. La regulacion particular de cada uno de los usos a que se vinculan los elementos de los
sistemas generales, incluyendo las condiciones que habran de respetarse en su ejecucion, se
contienen en el Capitulo dedicado a equipamientos del presente Titulo de estas Normas. Estas
condiciones se respetaran en todo caso por los Planes Especiales y por los correspondientes
Proyectos Técnicos y de Urbanizacién que, para la ejecucion de dichos elementos, puedan
formularse.

3. El desarrollo de los sistemas generales o elementos de los mismos se efectuara mediante la
redaccion del proyecto técnico que corresponda, en funcion de la materia especifica. No obstante,
el Ayuntamiento podré acordar la necesidad de que la ejecucion de cualquier otro elemento de los
sistemas generales se efectie mediante Plan Especial, cuando sea preciso reajustar las reservas
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de suelo previstas en el Plan General o cuando resulte conveniente precisar la coordinacion entre
la implantacién del elemento y su entorno méas inmediato.

4. Los elementos de sistemas generales incluidos en los sectores del suelo urbanizable
delimitados por el Plan General requerirdn, previamente a su ejecucion, la aprobacion de los
Planes Parciales que desarrollen los sectores correspondientes, sin perjuicio, en todo caso, de la
facultad municipal de obtener y ejecutar anticipadamente los suelos destinados a sistemas
generales.

Art. 6.8.5. Procedimiento de Obtencion de los Sistemas Generales.

1. La calificacién del suelo como Sistema General conlleva la utilidad publica o interés social
de los usos y actividades a que dicho suelo se destina o que en él se ubican. Por ello, los sistemas
generales se obtienen por expropiacion, mutacion demanial, ocupacion directa, transferencia de
aprovechamientos, reserva de aprovechamiento o a través de la resolucion de los
correspondientes expedientes reparcelatorios en funcion del tipo de gestién determinado por el
Plan.

2. El Plan General programa la obtencién de los terrenos destinados a Sistemas Generales que
en la actualidad son de titularidad privada. La cesion de estos suelos sera obligatoria y su gestiéon
se efectuara bien por expropiacion, bien con cargo a los ambitos de gestion con exceso de
aprovechamiento mediante el procedimiento de ocupacion directa o mediante acuerdo voluntario de
adjudicacion.

3. Las previsiones del Plan General respecto a lo indicado en el nimero anterior se contienen
debidamente en los planos “Areas de reparto: Suelo Urbano no Consolidado y Suelo Urbanizable” y
“Ordenacion Completa” vy en las fichas anexas.

4, Estas previsiones no limitan la competencia municipal de acometer la ejecucion de cualquier
elemento de los sistemas generales de forma anticipada.

SECCION TERCERA - SISTEMAS LOCALES.

Art. 6.8.6. Elementos de los Sistemas Locales.

Los sistemas locales estan constituidos por el viario, los centros e instalaciones docentes, deportivas
y de servicios de interés publico y social y las zonas verdes, que no forman parte de los respectivos
sistemas generales.

Art. 6.8.7. Obtencioén de Suelo para los Sistemas Locales.
1. El Plan General programa la obtencion de los terrenos de titularidad privada calificados de
sistemas locales. La cesion de estos suelos sera obligatoria y se formalizara mediante los

instrumentos de gestion previstos por el propio Plan.

2. La transmisién de la titularidad de los terrenos al Ayuntamiento o Entidad actuante para
afectarlos a los usos propios de estos sistemas se efectuara:
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a) Si la gestion es a través del instituto expropiatorio, a la extension del acta de ocupacion.

b) Si el sistema de actuacion es el de compensacion o el de cooperacion, por subrogacion
real a la aprobacion de los proyectos de reparcelaciéon o, en su caso, cuando se produzca
el acuerdo declarando innecesarios tales proyectos.
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