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9.1.3.Art. 9.3.7., NORMATIVA actual y modificado

9.1.4.Art. 9.3.8., NORMATIVA actual y modificado
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9.1.9.Art. 3.6.12. ORDENANZAS., actual y modificado.

9.1.10.Art

9.1.11.Art.
9.1.12.Art.
9.1.13.Art.
9.1.14.Art.
9.1.15.Art.
9.1.16.Art.
9.1.17.Art.
9.1.18.Art.
9.1.19.Art.
9.1.20.Art.
9.1.21.0rdenanza PERI unidad SUT-1-SM., actual y modificado

9.1.22.0rdenanza parcela H1, sector OE-4-SM., actual y modificado

9.1.23.0rdenanza parcelas residenciales, sector SUST-1-SM, actual y modificado

ANEXO:

.3.6.18. ORDENANZAS., actual y modificado

3.7.2.

3.9.4.

4.14.

4.1.5.

42.4.

4.3.3.

43.4.

4.4.4.

4.5.4.

4.6.4.

ORDENANZAS., actual y modificado

ORDENANZAS., actual y modificado

ORDENANZAS., actual y modificado.

ORDENANZAS., actual y modificado
ORDENANZAS., actual y modificado
ORDENANZAS., actual y modificado
ORDENANZAS., actual y modificado
ORDENANZAS., actual y modificado
ORDENANZAS., actual y modificado

ORDENANZAS., actual y modificado

ANEXO I.- VALORACION DE IMPACTO A LA SALUD

CORRECCIONES INTRODUCIDAS EN EL DOCUMENTO APROBADO INICIALMENTE,
POR ESTIMACION DE ALEGACIONES PRESENTADAS Y EN CUMPLIMIENTO DEL
CONDICIONADO QUE CONSTA EN EL INFORME EMITIDO POR EL SERVICIO DE
URBANISMO DE LA DELEGACION TERRITORIAL DE LA CFIOT

Se introducen las siguientes modificaciones en el documento aprobado
inicialmente, atendiendo las alegaciones presentadas:

- Se incluye compatibilidad de uso dotacional en parcela H1 del sector OE-4-SM, para el
exceso del 20% del techo edificable total del sector no obligatoriamente destinado a hotel.
Se recoge en el nuevo apartado 3.2.14. incorporado al documento.

- Se incluye compatibilidad de la tipologia unifamiliar adosada o agrupada en Ordenanza |
del sector SUST-1-SM. Se recoge en el nuevo apartado 3.2.15. que se incorpora.

Se corrigen los siguientes contenidos en cumplimiento del informe emitido por el
Servicio de Urbanismo de la D.T. de la Consejeria de Fomento, Infraestructuras y O.T.:

- Se comprueba que la redaccion del articulo 4.3.4. de las ordenanzas, si bien se indica en
el informe técnico que existen diferencias, éstas consisten en que en el apartado 3.2.9
constan la redaccién que se elimina y en el punto 9 consta solo la redaccion final,
habiéndose comprobado que ambas son coincidentes.

- Se incluye el coeficiente de edificabilidad en la ordenanza | de la unidad SUT-1-SM para
que no se incremente el aprovechamiento urbanistico. Se justifica ese extremo en el
apartado 3.2.13. de la memoria.

- Se incluye como anexo el documento de Valoracién de Impacto a la Salud.
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1.- ANTECEDENTES DE PLANEAMIENTO

El P.G.O.U. del Municipio de El Ejido fue aprobado definitivamente por la
C.P.O.T.U. por resolucion de fecha 25 de julio de 2.002, publicado en el B.O.P. el
9 de Agosto de 2002. Posteriormente fue aprobado definitivamente un Texto
Refundido del PGOU el 19 de noviembre de 2.003, el cual fue publicado en el
B.O.P. el 12 de Febrero de 2004. Este instrumento fue derogado por el de
adaptacién ala LOUA aprobado el 21 de mayo de 2.008, que es el actualmente
vigente, completado con la revision aprobada definitivamente el 23 de enero
de 2.009

El PGOU-2004 desde su aprobacion definitiva, ha sido objeto de los siguientes
trdmites:

e Modificaciones de cardcter puntual no estructurantes, aprobado por el
Ayuntamiento Pleno en sesidon de fecha 07 de marzo de 2.005, publicado en el
B.O.P. el 08 de junio de 2.005

e Modificaciones de cardcter puntual estructurantes, aprobadas por la C.P.O.T.U.

en sesion de fecha 18 de febrero de 2.005.

e Modificacién puntual para reclasificacién del sector SUS-6-LR, aprobada

definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesidn de fecha 19 de octubre de 2.006

e 3 Modificaciones puntuales referidas a los dmbitos SUMPA-4-BA, SUMPA-1-S,
SUMPA-1-GV, aprobadas definitivamente por la C.P.O.T.U. en sesién de fecha 29
de junio de 2.006. Posteriormente fueron publicados: el SUMPA-4-BA en el BOJA
N° 176 de fecha 11 de septiembre de 2.004, el SUMPA-1-S en el BOJA N° 73 de
fecha 14 de abril de 2.008 y el SUMPA-1-GV en el BOJA N° 176 de fecha 11 de
septiembre de 2.006

e ADAPTACION A LA LOUA del PGOU de El Ejido, aprobado definitivamente por la
C.P.O.T.U. ensesidon 21 de mayo de 2.008, publicado en el BOJA N° 122 de 25 de
Junio de 2.009

e REVISION del PGOU DE EL EJIDO, aprobado definitivamente por la C.P.O.T.U. en
sesion de fecha 23 de enero de 2.009, publicado en el BOJA N° 175 de 7 de
septiembre de 2.009

e MODIFICACION N°1 DE CARACTER ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobadas por
Orden de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de fecha 29 de abril de

2.011 y por Orden de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Ambiente en

fecha 12 de abril de 2.013, en ambos casos la aprobacién fue de parte del

documento formulado inicialmente por el Ayuntamiento.

MODIFICACION N°2 DE CARACTER NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 02 de noviembre
de 2.010, inscrito en el RIU, publicado en el BOP el 11/01/2011.

MODIFICACION N° 1 DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada definitivamente
por el Ayuntamiento Pleno en sesidon de fecha 27 de julio de 2.009 (BOP
04/11/2009)

MODIFICACION N° 1 DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento Pleno en sesidn de fecha 09 de diciembre de 2.009 (BOP
15/01/2010)

MODIFICACION NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-AS-LR, para
modificacién ordenacién pormenorizada del sector, aprobada definitivamente
por el Ayuntamiento Pleno en sesién de fecha 07/02/2011 (BOP 16/06/2011).

MODIFICACION N° 2 DE LAS ORDENANZAS DEL PGOU, aprobada definitivamente

por el Ayuntamiento Pleno en sesidén de fecha 10 de Septiembre de 2.012.

MODIFICACION PARCIAL NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS AMPUR-1-EN-ES y
SUMPA-1-ES-SD, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesidn
de fecha 07 de febrero de 2.011.

MODIFICACION N° 2 DE LA NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por
el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 04 de febrero de 2.013 (BOP
01/04/2013).

MODIFICACION N° 3 DE NORMATIVA DEL PGOU, aprobada definitivamente por el

Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 20 de junio de 2.013)

MODIFICACION N° 4 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobada definitivamente por
el Ayuntamiento Pleno en sesion de fecha 25 de marzo de 2.013 (BOP
07/05/2013).

MODIFICACION N° 4 ESTRUCTURAL DEL PGOU, aprobada definitivamente por
Orden de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de fecha
04 de junio de 2.014.

MODIFICACION N° 5 PARA CUMPLIMIENTO DE SENTENCIA JUDICIAL del TSJA,
mediante la que se anulan las determinaciones sobre proteccion de finca situada
en Paraje Llano del Aguila, aprobada definitivamente por Orden de la Consejeria

de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de fecha 03 de febrero de 2.015.

Ayuntamiento de El Ejido
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MODIFICACION NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-SM, para asignacién
de edificabilidad entre parcelas, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion de fecha 08/10/2012 (BOP 28/01/2013).

MODIFICACION N° 6 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUMPA-2-EN y ANCOR-
14-EN, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesidén de fecha
23 de diciembre de 2.013 (BOP 25/02/2014).

MODIFICACION N° 7 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS AMPUR-4-SD y AMPUR-
5-SD, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesidon de fecha 20
de junio de 2.013,.

MODIFICACIONES N° 9 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, afecta a la ordenacién
pormenorizada del sector OE-1-ES-SD, fue aprobada definitivamente por el

Ayuntamiento Pleno en sesidn de fecha 27 de febrero de 2.014.

MODIFICACION N° 10 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUS-1-ESM y SUS-1 all
SUS-11-AC, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesién de
fecha 25 de febrero de 2.015 (BOP 24/03/2015).

MODIFICACION N° 11 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITO OE-1-SM, aprobada

inicialmente, actualmente en frémite.

INNOVACION N° 12 ESTRUCTURAL DEL PGOU, AMBITOS SUS-19-EN y SUS-20-EN
motivada por la necesidad de ampliacién del cementerio de El Ejido, aprobada
inicialmente por el Ayuntamiento Pleno, pendiente de obtencién de informes

sectoriales.

INNOVACION N° 13, no ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificacién de parcelas
dotacionales en el dmbito del OE-3-SM, aprobado definitivamente por el

Ayuntamiento Pleno en sesion de .11 de julio de 2.016

INNOVACION N° 14, no ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificaciéon para redistribucion

de edificabilidad entre parcelas, dmbito OE-2-AS-LR, en tradmite.

INNOVACION N° 15, no ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificacién parcial de
normativa y ordenanzas, delimitaciéon del SUT-4-S e inclusidn de fichas resumen de
dmbitos con planeamiento aprobado en suelo urbano consolidado no incluidos
en el vigente PGOU, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en
sesion de 28 de julio de 2.016

INNOVACION N° 16, ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificacién zona de influencia a
nUcleos en el P.I. La Redonda, en trédmite el documento de Evaluaciéon Ambiental

Estratégica Ordinaria, no cuenta aun con aprobacion inicial.

e INNOVACION N° 17, ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificacién de normativa que
afecta a los edificios en situacidén de fuera de ordenacion. Aprobada
inicialmente por el Ayuntamiento Pleno en sesidon de fecha 30/07/2018. Aprobada
provisionalmente por el mismo érgano y remitida a la Delegacion de Medio

Ambiente en Almeria solicitando la D.A.E.

. INNOVACION N° 18, no ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificacién para alterar las
tipologias  edificatorias en parcela del dmbito OE-4-SM. Aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesidbn de fecha 25/09/2018,
publicada en el BOP de fecha 16/01/2019.

e INNOVACION N° 19, ESTRUCTURAL DEL PGOU, modificaciéon para reajuste de zona
de protecciodn territorial en suelo no urbanizable. Recientemente ha sido emitido
el Documento de Alcance de la evaluaciéon ambiental estratégica. AUn no se ha

adoptado acuerdo de aprobacién inicial.

e INNOVACION N° 20, de cardcter estructural, para incorporacion de nuevos
elementos a la carta arqueolégica. Se encuentra aprobada inicialmente en

periodo de informacién publica.

e INNOVACION N° 21, ESTRUCTURAL DEL PGOU, consistente en modificar la
ordenacion detallada del sector de suelo urbanizable SUST-2-SA. Se encuentra

aprobada provisionalmente.

e INNOVACION N° 22, NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, consistente en modificar la
asignacion del numero de viviendas en 2 parcelas del dmbito OE-3-SM. Se

encuentra aprobada definitivamente pendiente de publicacién.

e INNOVACION N° 23 NO ESTRUCTURAL DEL PGOU, presentada para su tramitacién
gue aun no cuenta con aprobacién inicial. Consistente en ampliar los usos de la

parcela H1 del sector OE-4-SM.

2.- INFORMACION Y ANALISIS DE LAS
DETERMINACIONES DEL PGOU VIGENTE

2.1.- JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN
VIGENTE.

El documento de plan general vigente actualmente corresponde con la
Revision y Adaptacion a la LOUA del PGOU de El Ejido vigentes desde el ano
2.009 y sus innovaciones posteriores, las cuales han quedado descritas en el
punto anterior.

Ayuntamiento de El Ejido
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Desde la concejalia de Urbanismo del Ayuntamiento se ha decretado la
necesidad de proceder a revisar determinados contenidos puntuales de la
normativa y ordenanzas, estableciendo un mayor grado de concrecidn en
algunos aspectos no contemplados, como son:

- Completar el contenido del articulo 9.4.10. de la normativa referente a los usos
asistenciales y religiosos.

- Incluir usos comerciales en la ordenanza AE-1 en parcelas que no presenten
fachada a la autovia.

- Revision de las ordenanzas de edificacién en lo referente a actualizacion de
referencias a normas de accesibilidad y ruidos.

Teniendo en cuenta que todos los aspectos indicados son determinaciones que
forman parte de la ordenacidon pormenorizada de cardcter preceptivo y en
consecuencia fienen cardcter no estructural, puesto que afectan a los
contenidos del apartado 2 del Art. 10 de la LOUA, y que todos los aspectos
indicados a modificar de la normativa y ordenanzas deben tframitarse mediante
el mismo procedimiento, procede en consecuencia incluirlos junto con otras
cuestiones de cardcter similar que mds adelante se describen en el presente
documento.

2.2.- DIAGNOSTICO DESCRIPTIVO Y JUSTIFICATIVO.

Del contenido de la normativa y ordenanzas se han considerado los siguientes
aspectos por ser necesarios su modificacion:

A).- Respecto al articulo 3.2.38. apartado 18, referente a paso de vehiculos

a inmuebles a través de aceras.
Se considera conveniente suprimir el apartado 18 que hace referencia a
la posible anulacién de estas licencias mediante inicio de expediente
sancionador, considerando que este apartado excede del contenido de
este articulo que solo debe regular las condiciones técnicas que deben
reunir los pasos de vehiculos, documentacién a presentar y supuestos en
los que puede autorizarse. Resulta improcedente lainclusion de supuestos
de anulabilidad por estarregulado ello enlaley 39/2015 de 1 de octubre,
de procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

B).- Respecto a revisar errores detectados en articulos 9.3.4., 9.3.7. y 9.3.8.
sobre compadatibilidad de usos con el medio urbano y completar el
contenido del articulo 9.4.10. de la normativa referente a usos asistenciales
y religiosos:

-En los articulos 9.3.6. sobre actividades no compatibles con el medio
urbano, el articulo 9.3.7. sobre actividades no compatibles con zonas
residenciales y el articulo 9.3.8. sobre actividades compatibles con zonas
residenciales, se han detectado errores y contradicciones consistentes en
error en referencia al epigrafe 23 que debe excluirse del articulo 9.3.6 e
incluirlo en el 9.3.7., error en el articulo 9.3.8. en la referencia que se hace
a si mismo es incorrecto, que se debe sustituir por el 9.3.9. También se
corrigen las referencias a legislacion vigente del articulo 9.3.7.

- Se considera necesario incorporar en el articulo 9.4.10. de la normativa,
una regulaciéon respecto de las condiciones que deben reunir las
parcelas para implantacién de edificios de equipamiento religioso, en
suelos urbanos consolidados con ordenanza residencial que incluye
dicho uso como compatible. Se pretende en la presente innovacion que
los nuevos centros no previstos en la ordenacion pormenorizada del
PGOU, se emplacen en situaciéon similar a los centros religiosos
actualmente existentes que de forma generalizada se situan junto a
plazas publicas y viarios con capacidad suficiente para la afluencia de
personas que suelen acudir a este tipo de edificios. Asi se pretende
atenuar de este modo las molestias que se producen en el entorno
donde se sittan dada la afluencia de personas que conllevan las
actividades que en ellos se celebran. Se considera que la 6ptima
implantacién es cuando se situan junto a zonas verdes y ocupando
manzana completa. Con estas nuevas exigencias se garantiza igualdad
de condiciones enftre los edificios religiosos previstos en el planeamiento
y recogidos como equipamientos publicos y los nuevos edificios religiosos,
que no estando contemplado su ubicacién concreta en los planos de
ordenacién pormenorizada, podrian implantarse en cualquier parcela
por tener dicho uso como compatible. Se pretende con esta nueva
regulaciéon, que estos equipamientos se sitien en parcelas que rednan
condiciones adecuadas en cuanto a colindancia con las zonas verdes y
configuracion de la parcela. Tras haberse detectado una
infencionalidad en cuanto a su implantacion en parcelas situadas junto
a viarios de ancho reducido, sin zonas de aparcamiento publico proximas
y condiciones consideradas no adecuadas de acuerdo con los objetivos
que se persiguen sobre implantacion de este tipo de edificios. Se
pretende con todo ello establecer unas condiciones de exigencia
minimas, dado que estos edificios son representativos de comunidades
religiosos y como tales merecen un lugar privilegiado dentro de la frama
urbana.

C).- Respecto al articulo 9.6.7. de la normativa sobre condiciones de
aplicacién a la estacién de autobuses y centros de transporte.

La redaccion actual de este articulo posibilita la implantacidon de usos
complementarios al uso principal con un maximo del 30% de la
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edificabilidad. Teniendo en cuenta las caracteristicas del edificio
destinado a estacion de autobuses, con una extensa zona de andenes
abiertos y cubiertos parcialmente que no computan a efectos de
edificabilidad, resulta mdas adecuado que el porcentaje del 30% de otros
usos compatibles se aplique sobre la edificacidon que se sitUe en dicho
porcentaje referido al total de la parcela.

D).- Respecto a la revision de las ordenanzas en lo referente a
actualizaciéon de las normas de accesibilidad y ruidos, y posicion de
plantas bajo rasante, se considera necesario corregir el siguiente
articulado:

-- Arficulo 3.3.4. sobre posibilidad de ampliar la mdxima ocupacién en planta
sétano en los linderos con medianerias, dejando libre de ocupacién con
edificacioén solo la zona de retranqueo obligatorio a vial.

- Articulo 3.4.2. sobre superficie edificada o construida, incluir aclaraciones para el
coémputo de los elementos de protecciéon no permanentes.

Articulo 3.6.12 apartado c) y e), sobre ascensores y aparatos elevadores.

- Articulo 3.6.18. de supresion de barreras arquitectonicas.

- Arficulo 3.7.2. sobre acceso a los edificios.

- Arficulo 3.9.4. sobre condiciones de emision de ruidos.

E).- Respecto a las condiciones particulares de las ordenanzas de
edificacién en suelos urbanos consolidados, se aprecia lo siguiente:

- Se aprovecha la innovaciéon para actualizar en las condiciones
particulares de las distintas zonas de suelo urbano, las referencias a la legislacion
que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificadndolo al Decreto vigente 155/2018 o norma
que lo sustituya.

- Respecto a los usos comerciales, se detecta una insuficiencia en las
superficies méximas en zonas de ordenanza de vivienda unifamiliar, que dificulta
la implantacion de determinados usos de pequenos establecimientos, se
propone ampliar dichas superficies hasta los 100 m2, ya que para esta superficie
es suficiente para el tipo de establecimiento que suele demandarse en las zonas
de viviendas unifamiliares, asi como también cafeterias y similares.

- Se incluyen en las ordenanzas de edificacion en manzana cerrada y la
ordenanza de vivienda unifamiliar adosada, condiciones especiales de
ordenacioén para implantacién de complejos residenciales con espacios libres
privativos de cardcter comunitario, destinados a zonas verdes, piscinas y Usos
deportivos, incorpordndose en los articulos 4.1.4. y 4.3.3.

- También se suprime la obligaciéon de framitar convenios en las zonas de
ordenanza C1, C2y C3, que tfengan por objeto la construccion de alojamientos
turisticos. Considerando que dichas construcciones pueden llevarse a cabo al

tratarse de usos compatibles, siendo innecesario la framitaciéon de un convenio
con contraprestacion econdémica, tal y como se indica en la redaccién actual.

-Se considera necesario revisar los usos comerciales, de alojamiento y
oficinas en la ordenanza AE-1 (Industrial del P.l. La Redonda), la regulacion
actual impide la implantacién de determinadas actividades en parcelas
sifuadas en zonas del poligono que no son fachada ala autovia, tales como son
las actividades de compraventa de vehiculos que suelen ser complementarios
a los talleres de vehiculos. Considerando que dichas limitaciones perjudican a
la libre implantacién de estos usos se considera necesario proceder a su revision.

-Seincluye también respecto ala unidad SUT-1-SM, el establecimiento de
compatibilidad de tipologia de edificacién residencial unifamiliar adosada o
pareada, en las parcelas destinadas a viviendas plurifamiliares, a peticion de
particular interesado. Se considera debe atenderse la peticidon, por similitud con
otros sectores o unidades situadas en el dmbito de la Ensenada de San Miguel.
También atendiendo alegaciones presentadas en el periodo de informacion
publica, se establecen condiciones de compatibilidad del uso dotacional para
residencia asistida en parcela H1 del sector OE-4-SM, al igual que
compatibilidad del uso vivienda unifamiliar adosad o agrupada en parcelas
residenciales del sector SUST-1-SM.

3.- CONTENIDO Y OBJETO DE LA MODIFICACION

3.1.- MODIFICACION ARTiICULOS DE LA NORMATIVA SIGUIENTES

3.1.1°.- Respecto al articulo 3.2.38. apartado 18, referente a paso de vehiculos a inmuebles a través

de aceras.

Visto el contenido del apartado 18 que hace referencia a la posible
anulacién de estas licencias mediante inicio de expediente sancionador,
se propone en el presente documento la supresion del mismo, por
considerar que este apartado excede del contenido de este articulo que
solo debe regular las condiciones técnicas que deben reunir los pasos de
vehiculos, documentacién a presentar y supuestos en los que puede
autorizarse. Resulta improcedente la inclusion de supuestos de
anulabilidad por estar regulado ello en la ley 39/2015 de 1 de octubre, de
procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

El arficulo se modifica, segun lo indicado a continuacién:
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Articulo 3.2.38. Paso de acceso de vehiculos a inmuebles a través de las aceras. (apartado que se

elimina).

3.1.2.- Respecto al Art. 9.3.6.,9.3.7 v 9.3.8. sobre Compatibilidad de actividades vy el medio

urbano.

En los articulos 9.3.6. sobre actividades no compatibles con el medio urbano, el
articulo 9.3.7. sobre actividades no compatibles con zonas residenciales y el
articulo 9.3.8. sobre actividades compatibles con zonas residenciales, se han
detectado los errores y contradicciones siguientes que es necesario corregir:

- En el articulo 9.3.6. se debe excluir el epigrafe 23 e incluirlo
en el articulo 9.3.7., que esta referido a Fabricacién y
formulacion de pesticidas, productos farmacéuticos,
pinturas, barnices, elastomeros y peroxidos, ya que la
actividad debe ser compatible en suelo urbano, uso
actividades econdmicas.

- En el articulo 9.3.7. se indica que el punto a) que son
incompatibles con zonas residenciales y que se pueden
implantar en actividades econdmicas todas las del
arficulo anterior, que son incompatibles con el medio
urbano, siendo ello una contradicciéon. Por este motivo se
procede a eliminar este apartado ). En el apartado b) se
incluye el epigrafe 23y en el apartado f) se actualizan las
actividades de acuerdo al Decreto 155/2018 vigente, ya
que la redaccion actual es conforme al Decreto 78/2002
derogado.

- El articulo 9.3.8. se corrige la referencia al articulo 9.3.9, ya
que de modo incorrecto se hace referencia al propio
artficulo 9.3.8.

Los articulos se modifican, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 9.3.6. Actividades no compatibles con el medio urbano.

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8, 9, 10y 11 del apartado A del articulo
9.3.3.

b) Las comprendidas en los epigrafes 12, 13, 15, 18, 23; 31, 32, 33 y 34 del apartado B
del articulo 9.3.3.

Articulo 9.3.7. Actividades no compatibles con zonas residenciales.

Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que solo pueden
implantarse en las zonas con Ordenanzas de Actividades Economicas AE. 1y AE.2 las
siguientes:
b) Las comprendidas en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28,
29y 30 del apartado B del articulo 9.3.3.
¢) Las comprendidas en el apartado Cy D del articulo 9.3.3.
d) Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

e) Almacenamiento y venta de carburantes.

anteriores. Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de
celebraciones y similares, en el Decreto 782002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba
el Catdlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de
Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de
apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de
esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

Articulo 9.3.8. Actividades compatibles con zonas residenciales.

Los mismos del articulo 9.3.8 9.

3.1.3.- Respecto al Art. 9.4.10. sobre Uso Servicios de Interés Publico y Social.

El articulo 9.4.10. de la normativa tiene por objeto establecer condiciones de
aplicacién a los edificios de dotaciones calificados como Servicios de Interés
PUblico y Social.

En su apartado é establece condiciones que determinan la incompatibilidad de
los usos religiosos cuando se ubiquen en edificios destinados a usos residenciales,
asi como condiciones referentes a que los usos religiosos solo podrdn ejercerse
en edificacion aislada, excepto cuando se sitien zonas con ordenanza AE-1y
AE-2 que podrdn ubicarse en cualquier situacion.
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Considerando que la denominacién de edificacion aislada, que estd referida
en el plan vigente a edificacién en parcelas que conformen una manzana
aislada puede ser susceptible de unainterpretacién distinta alas finalidades que
se pretenden con esta regulacion y podria ser entendido este uso como
compatible en ordenanza de edificacién aislada que no conforman manzana
completa. Con objeto de evitar dudas en su interpretaciéon y considerando que
la finalidad es que estos edificios que con frecuencia son equipamientos
privados, es que estén situados siempre en manzana aislada dada la
importancia que tienen dentro de la frama urbana, se procede a corregir y
completar este articulo.

Analizando la situacién de los edificios religiosos existentes en nuestro municipio,
todos ellos estan situados dentro de la frama urbana, junto a plazas o espacios
liores necesarios para que las actividades que llevan a cabo las personas
usuarias de estos centfros tengan un lugar de concentraciéon en el exterior del
edificio. Los eventos y celebraciones de distintos tipos, con gran afluencia de
personas que suelen reunirse en el exterior, motiva que se establezcan
condiciones sobre su posible implantacién cuando no esté expresamente
recogido en la ordenacion pormenorizada del PGOU, y se pretendan situar en
zonas con ordenanza residencial que recoge este uso como compatible.

Asi por similitud con las situaciones actuales de este tipo de equipamientos
religiosos, se establecen como requisitos necesarios que la parcela esté situada
en manzana completa, buscando asi ubicaciones en parcelas que constituyan
hitos dentfro de la trama urbana, consiguiendo de este modo también minimizar
molestias a personas residentes que en caso de situarse en edificios entre
medianerias se produciria. También la exigencia de zona verde colindante con
superficie minima garantiza la existencia de un lugar de reunién y de ubicacion
de personas en caso de producirse aglomeraciones durante las celebraciones
religiosas propias en este tipo de edificios.

Esta regulacién que se pretende infroducir en la normativa se realiza dentro del
marco de los fines y objetivos que establece el articulo 3 de la LOUA sobre los
planes generales de ordenacion urbanistica, conforme establece el apartado E
del articulo 9 del mismo texto, que deberdn:

E) Procurar la coherencia, funcionalidad y accesibilidad de las dofaciones y
equipamientos, asi como su equilibrada distribucion entre las distintas partes del municipio o en su
caso, de cada uno de sus nucleos. La ubicacion de las dotaciones y equipamientos deberd
establecerse de forma que se fomente su adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la
integracion y cohesién social en la ciudad. Asimismo, se localizardn en edificios o espacios con
caracteristicas apropiadas a su destino y contribuirdn a su proteccion y conservacion en los casos
que posean interés arquitectdnico o histérico

El arficulo 9.4.10. de la normativa se pretende modificar regulando las
condiciones que deben reunir las parcelas en zonas con ordenanza residencial
para albergar edificios de uso religioso.

Se corrige el apartado é de este articulo segun lo indicado a continuacion (en
sombreado los pdarrafos nuevos que se introducen).

Articulo 9.4.10. Uso Servicios de Interés Publico y Social. (apartado que se modifica)

6. Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a
usos residenciales, por lo que sélo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o
compartido con otros usos de servicios publicos. Los usos religiosos, en los supuestos del
apartado 5 anterior, solo podran ejercerse en edificios que cumplan las siguientes condiciones:

a) Deberan ejercerse en edificios exclusivos para dicho uso que se sitien sobre manzana
completa y estar situado junto a zona verde publica o privada. La superficie minima de esta zona
libre sera equivalente a la superficie construida del edificio, con un minimo de 200 m?2.

b) Se localizardn en parcelas con caracteristicas apropiadas a su destino, su ubicacion debe
establecerse de forma que se fomente la adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la
integracion y cohesion social de la ciudad, de acuerdo con los criterios regulados en el articulo
9, apartado E de la LOUA.

¢) Las condiciones de los apartados a) y b) anteriores no serdn de aplicacion en las zonas de
ordenanza de actividades economicas Z-AE1 y Z-AE2.

3.1.4.- Respecto al articulo 9.6.7. de 1a normativa sobre condiciones de aplicacion a la estacion de

autobuses v centros de transporte.

La redaccion actual de este articulo posibilita solo la implantacién de
usos complementarios al uso principal con un maximo del 30% de la
edificabilidad, considerada como existente en el edificio actual sin incluir
la zona propia de andenes. El servicio de fransporte puUblico local es un
servicio que presta una empresa mediante concesidn. Para la prestacion
de dicho servicio no es necesaria la extensa superficie del edificio de
administrativo y de mostrador de venta. El edificio actual en la zona
donde se sitUa la venta de billetes se encuentra infrautilizado, ya que en
su disefo fue sobredimensionado. Asi en las zonas del edificio que en la
actualidad se encuentran cerradas al publico, inicialmente previstas
para sala de espera, taquillas de venta de billetes, prensa, etc, se
pretende implantar en la actualidad otros servicios complementarios,
que no superan dicho porcentaje del 30% pero referido a la superficie
ocupada total de la estacion de autobuses incluyendo la zona de
andenes. Se pretende mediante esta modificaciéon, posibilitar la
implantacién de usos complementarios, que irdn destinados a otros
servicios de interés publico como son la restauracion, biblioteca vy
similares.
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Se corrige el apartado 4 de este articulo segun lo indicado a contfinuacion (en
sombreado los pdarrafos nuevos que se intfroducen).

Articulo 9.6.7. Condiciones de aplicacion a la Estacion de Autobuses y Centros de Transporte.

4. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios
que complementen el uso principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada
uso, se establecen en estas Normas. En el caso de la estacion de autobuses, la superficie
construida mdxima destinada a usos complementarios sera el citado porcentaje aplicado sobre
la superficie ocupada total de dicho uso incluida la zona de andenes.

3.2.- MODIFICACION ARTiCULOS DE LAS ORDENANZAS DE
EDIFICACION SIGUIENTES:

3.2.1. Respecto al articulo 3.3.4. sobre Posicion plantas bajo rasante.

En edificacidén aislada se plantea con frecuencia el emplazamiento de la rampa
de acceso a planta sétano en la zona de retranqueo de la edificacion. La
ordenanza que regula la ocupacion en planta sétano es el arficulo 3.3.4. que
establece que la ocupacién mdxima es idéntica a la permitida para la planta
baja. Sin embargo, en muchas ocasiones inferesa que zona donde se situa el
final de la rampa a nivel de planta sétano se cubra para proteger a los usuarios
de las inclemencias meteorolégicas, asi tfambién en parcelas de reducido
tamano al aplicar las condiciones de retranqueo de fondo y laterales a la planta
sotano se obtiene un garaje de dimensiones inapropiadas para albergar los
vehiculos. Han sido frecuentes los problemas planteados en este sentido durante
los trdmites de licencia de obras.

Es por ello que con objeto de resolver dicha problemdtica, y considerando que
una mayor ocupacion de la planta sétano no tiene mayor incidencia en el
resultado final de la edificacién que continua con su cardcter de aislado, ni
supone incrementos de aprovechamiento urbanistico, se propone la
modificacion de la redaccién de dicho articulo para posibilitar que los las
plantas sétano puedan adosarse a los linderos de fondo vy laterales, no asi al
frontal que delberdn mantener los retranqueos idénticos a los de planta baja.

El arficulo se modifica segun lo indicado a confinuacidon (en sombreado el
nuevo parrafo que se anade).

Articulo 3.3.4. Posicion de plantas bajo rasante.

Con objeto de respetar el cardcter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas
bajo rasante (sotanos) y demds instalaciones de uso privado, deberan dejar libre de ocupacion

la zona de retranqueo obligatorio a viario segun la zona de ordenanza de que se trate, pudiendo

adosarse al resto de linderos medianeros y de fondo. no—podran—sebrepasar—tos—timites—de
o i Lo o berict

Estas plantas bajo rasante no computaran a efectos de edificabilidad, aunque si como superficie
construida. Se exceptua lo dispuesto en el articulo 3.4.10.

3.2.2. Respecto al articulo 3.4.2. sobre Superficie edificada o construida.

Se considera necesario incluir en este articulo la regulacion respecto al no
cémputo como cerramiento y por tanto no computable a efectos de superficie
edificada, de construcciones relacionadas con los elementos de proteccion no
permanente que suponen cerramientos de espacios abiertos, y que tienen por
objeto incrementar el bienestar de los usuarios en general mediante colocacion
de elementos de proteccién frente al sol, viento, lluvia, etc, sin que lleguen a
consolidar un volumen cerrado del edificio.

El arficulo 3.4.2. apartado ¢) que se modifica, corresponde con lo indicado a
continuacién (en sombreado el nuevo pdrrafo que se anade).

Articulo 3.4.2. Superficie edificada o construida.

1. Se define como la suma de las superficies comprendidas entre los limites exteriores de los
paramentos que delimitan el edificio en cada una de las plantas, incluyendo sotanos.

2. Salvo indicacion expresa en la normativa especifica de cada zona de ordenanza, quedan
incluidos en el computo de la superficie edificada:

a) Todas las plantas cubiertas transitables del edificio, con independencia del uso a que se
destinen y de su posicion.

b) Los espacios ocupados por elementos estructurales o sistemas de instalaciones del edificio
que sean transitables.

¢) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computardan de acuerdo al siguiente criterio:

Cerrado por 3 lados | Cerrado por 1 o 2 lados Abierto
Cubierto con FORJADO | 100% 50% No computa
l?gezfzblerto 0 cubierta No computa No computa No computa

No se consideran cerramientos o cubierta a efectos del computo de superficie construida, los
elementos de proteccion no permanentes, tales como cortinas de cristal plegables y sin perfil,
cierres bioclimdticos, cerramientos con lamas orientables y otros elementos similares, que
podran instalarse en cualquier situacion en los edificios, supeditado a que no se alteren las
condiciones estéticas y de diseiio existentes.
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3.2.3. Respecto al articulo 3.6.12. sobre Ascensores y aparatos elevadores.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes
en materia de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segin lo indicado a continuacién (en sombreado el
pdrrafo que se suprime).

Articulo 3.6.12. Ascensores y aparatos elevadores.

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras mecdnicas.

1. Ascensores.

Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen, sea requisito la

instalacion de ascensor, sea cual sea la altura del edificio, es exigible la instalacion de

ascensor en los siguientes casos:

a) En los edificios de viviendas colectivas, cuando la cota del suelo de la ultima planta, se

encuentre a mdas de 7,75 metros sobre la cota de referencia de la planta baja. Se instalard un
ascensor como minimo para cada quince viviendas y en adelante para cada fraccion de

veinte viviendas mds.

b) En edificios de cualquier uso de tipo privado, cuando se den las circunstancias citadas en el

punto anterior.

¢) En grandes superficies comerciales y edificios de uso colectivo no residenciales enque-seea

do apn = o132 B oo O-de olinyin o o do ha Q3 ot Vs )2 as?
b

#24992). cuando existan plantas diferentes de la baja con acceso al publico.

d) En alojamientos turisticos cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea igual o
superior a 9 metros o 3 plantas se dispondrd de un ascensor al menos para cada 30

habitaciones, y en adelante uno por cada 15 habitaciones mds.

e) Condiciones de los ascensores:

- Todos los ascensores seran de ascenso y descenso. El acceso al ascensor cumplird las

condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas (Peereto—724992).

- Cada desembarque de ascensor tendrd comunicacion directa, o a través de zonas de

circulacion, con la escalera.

3.2.4. Respecto al articulo 3.6.18. sobre Supresion de barreras arquitectonicas.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes
en materia de accesibiidad y eliminacién de barreras arquitecténicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segin lo indicado a continuacién (en sombreado el
pdrrafo que se suprime).

Articulo 3.6.18. Supresion de barreras arquitectonicas.

1. Todos los edificios, urbanizaciones y elementos que intervienen en el transporte de viajeros,
estan obligados a cumplir las condiciones del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

2. Todos los edificios entos-que-sea-oblisatorialainstalacion-de-ascenser, deben adaptar sus

accesos en materia de accesibilidad, de acuerdo a la normativa vigente.

3.2.5. Respecto al articulo 3.7.2. sobre Acceso a los edificios.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes
en materia de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitectdnicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

El articulo se modifica, segin lo indicado a continuacién (en sombreado el
pdarrafo que se suprime).

Articulo 3.7.2. Accesos a los edificios.

1. Toda edificacion deberad estar sefializada exteriormente para su identificacion, de forma que

sea claramente visible. Los servicios municipales sefialardn los lugares en que deben exhibirse

los nombres de las calles y deberdan aprobar la forma de exhibir el numero del edificio.

2. En todas las construcciones serd necesario que se establezcan itinerarios practicables por

personas con movilidad reducida.;-conforme-at-Deecreto724992 sobre-eliminacion-de-barreras
o Cockedeia

3.2.6. Respecto al articulo 3.9.4. sobre Condiciones de emision de ruidos.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes
en materia de ruidos, adecudndolo a la vigente.

El articulo se modifica, segin lo indicado a continuacién (en sombreado y
tachado el parrafo que se suprime)

Articulo 3.9.4. Condiciones de la emision de ruidos.

Las actividades susceptibles de emitir ruidos deberan situarse sobre edificaciones que cumplan
las determinaciones del Codigo Técnico de la Edificacion y demdas normativa de aplicacion, con
los limites mdximos de emision de niveles actisticos contenidos en las disposiciones vigentes.
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3.2.7. Respecto al articulo 4.1.5. sobre Condiciones de uso de la ordenanza en manzana cerrada .

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza en manzana cerrada C1, C2 y C3, modificdndose lo siguiente:

- Sesuprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de madera)
y se incluye el nUmero 51 (obradores de confiteria) como
uso compatible, por considerar que se trata de un error.

- También se actualiza las referencias a la legislacién que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- -Seincluyen condiciones especiales de ordenacioén para
implantaciéon de complejos residenciales con espacios
libres privativos de cardcter comunitario, destinados a
zonas verdes, piscinas y usos deportivos, incorpordndose
en el articulo 4.1 .4.

- Se eliminan los parrafos referentes a la obligaciéon de
tramitar convenio para la construccion de edificios de uso
residencial en alojamiento, siendo dicho uso compatible,
pero eximiendo la obligacidén contraprestaciones
econéomicas, ello considerando que las licencias
urbanisticas son de cardcter reglado, los Unicos costes
para los fitulares de la misma deben ser las tasas e
impuestos fijados legalmente.

El arficulo se modifica, segun lo indicado a continuacién:

Articulo 4.1.4. Condiciones de ordenacion. (se incluye un nuevo apartado 3)

3.- Condiciones especiales de ordenacion: con objeto de implantar complejos residenciales
dotados de instalaciones deportivas y piscinas comunitarios, se aplicaran las siguientes
condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos mdximos y espacios libres de parcela:

- Serd preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle

- Se actuarda por manzana completa.

- Los retranqueos seran libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la
edificacion y la alineacion oficial como espacio libre privado.

- No serd de aplicacion el fondo mdximo edificable.

- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y
unifamiliar adosada o pareada o mezcla de ambas.

- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y
piscina comunitaria.

- La ocupacion mdxima con edificacion se establece en el 60% de la superficie de
parcela, sin incluir aqui las zonas deportivas y piscina.

- Se mantiene la limitacion de altura, numero de plantas y edificabilidad de la
ordenanza de aplicacion.

Articulo 4.1.5. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial unifamiliar, solo para subzonas C2y C3.
- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades establece la

Reglamentaczon Hotelera, asi como, ﬁFe%—GGHWG—bH‘bHH-H—HGG— cualquzer otro

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49, 36y 51, del
apartado D del articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie util destinada a la
actividad de 150 n?’, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E)
del Articulo 9.3.3.
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- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500
m’ de superficie de ventas, espectdculos y salas de reunién con la limitacién de
superficie de 500 m’ en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de
edificio exclusivo.
- Servicios terciarios.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de
celebraciones y similares, en el Decreto 782002 155/2018, de 31 de julio, por el que se
aprueba el Catdlogo de Espectdculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y
horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros
establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a
los anteriores.

Se exceptiian de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios destinados

- Servicios terciarios.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y
similares, en el Decreto #8/2002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catdlogo de
Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se
regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y cierre o
norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo
horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

Se exceptiian de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios
destinados a hotel.

o el 3.2.9. Respecto al articulo 4.3.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion vivienda

unifamiliar adosada Z-Ad.

3.2.8. Respecto al articulo 4.2.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza edificacion manzana

abierta Z-A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares

Firmado el 16-09-2022 11:17:09 por Don Juan Francisco Parra Mufioz

Cédigo Seguro de verificacion: MzMSMzgwNjcyOTY 1MjA4NDMXODAA4NQ:

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza en manzana abierta Z-A, modificdndose lo siguiente:

- Sesuprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de madera)
y se incluye el niUmero 51 (obradores de confiteria) como
usos compatibles, por considerar que se frata de un error.

- También se actualiza las referencias a la legislacién que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.2.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49 y 38 51 del
apartado D) del articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie itil destinada a la
actividad de 150 n?’, y las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E)
del Articulo 9.3.3.
- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500
m’ de superficie de ventas, espectdculos y salas de reunién con la limitacién de
superficie de 500 m’ en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de
edificio exclusivo.

de la ordenanza vivienda unifamiliar adosada Z-Ad, modificGndose lo siguiente:

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se frata de un
error y se incrementa la superficie Ut méxima de la
actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de
ordenanza en manzana cerrada.

- -Seincluyen condiciones especiales de ordenacién para
implantaciéon de complejos residenciales con espacios
libres privativos de cardcter comunitario, destinados a
zonas verdes, piscinas y usos deportivos, incorpordndose
un nuevo apartado en el articulo 4.3.3.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios
terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la
superficie Util maxima del establecimiento a 100 m2.

El arficulo se modifica, segun lo indicado a continuacién:
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Articulo 4.3.3. Condiciones de ordenacion (se incluye un nuevo apartado 4).

4.- Condiciones especiales de ordenacion: con objeto de implantar complejos residenciales
dotados de instalaciones deportivas y piscinas comunitarios, se aplicardn las siguientes
condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos mdximos y espacios libres de parcela:

- Serd preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle

- Se actuard por manzana completa.

- Los retranqueos serdn libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la
edificacion y la alineacion oficial como espacio libre privado.

- No serd de aplicacion el fondo mdximo edificable.

- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y
unifamiliar adosada o pareada o mezcla de ambas.

- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y
piscina comunitaria.

- La ocupacion mdxima con edificacion se establece en el 60% de la superficie de
parcela, sin incluir aqui las zonas deportivas y piscina.

- Se mantiene la limitacion de altura, numero de plantas y edificabilidad de la
ordenanza de aplicacion

Articulo 4.3.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.
- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49y 51 del Apdo. D)
del articulo 9.3.3, con una limitacion de superficie itil de-33 100 n?’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las
mismas limitaciones.

Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 100 m2,.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria
con musica, salon de celebraciones y similares, en el Decreto 782002 155/2018, de 31 de julio,
por el que se aprueba el Catdlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera
otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea
idéntico a los anteriores.

3.2.10. Respecto al articulo 4.4.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion

vivienda unifamiliar aislada Z-Ai.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza vivienda unifamiliar aislada Z-Ai, modificdndose lo siguiente:

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se trata de un
error.

- Seincrementa la superficie Util maxima de las actividades
comerciales a 500 m2, solo en parcelas con fachada a la
Avenida del Oasis, considerdndose incompatible en el
resto.

- También se actualiza las referencias a la legislacion que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos industrias y almacenes
compatibles y servicios terciarios, en esta zona de
ordenanza, la superficie Util maxima del establecimiento a
100 m2.

El arficulo se modifica, segun lo indicado a continuacién:

Articulo 4.4.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.
Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 y 51 del Apdo. D)
del articulo 9.3.3, con una limitacion de superficie util de 35 100 n?’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las
mismas limitaciones.
Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie util de venta de 500 m2,.
Este uso solo podra implantarse en parcelas con fachada a avenida del Oasis.
- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 36 100 m2.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
- Se permite el uso comercial en parcelas con fachada a la Avenida Oasis.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria
con musica, salon de celebraciones y similares, en el Decreto 78/2002 155/2018, de 31 de julio,
por el que se aprueba el Catdlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera
otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea
ideéntico a los anteriores.
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3.2.11. Respecto al articulo 4.5.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion

vivienda unifamiliar de colonizacion Z-Cl1 v Z-CL2A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza vivienda unifamiliar colonizacion Z-Cl1 y CI2, modificdndose lo
siguiente:

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se trata de un
error y se incrementa la superficie Ut maxima de la
actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de
ordenanza en manzana cerrada.

- También se actualiza las referencias a la legislacién que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios
terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la
superficie Util mdxima del establecimiento a 100 m2.

El articulo se modifica, segun lo indicado a continuacion:

Articulo 4.5.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencia unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.
- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49y 51 del Apdo. D)
del articulo 9.3.3, con una limitacion de superficie itil de 35 100 n?’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las
mismas limitaciones.
- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 38 100 m2.
- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 30-100 m2.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
- Las limitaciones de superficies establecidas para los usos de Comercio y Servicios
Terciarios, no seran de aplicacion en el entorno de la Plaza de Colonizacion de San
Agustin determinado por las edificaciones existentes con fachada a la alineacion Norte
de la calle Melilla entre las calles del Agua y callejon situado al Este de la calle
Acequias, fachada a la calle Acequias entre las calles Melilla y del Viento, fachada a
la calle Tornado, fachada a la calle Magisterio entre calle Agua y calle Ciclon, y
fachada a calle Agua entre las calles Magisterio y Espejo.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y
similares, en el Decreto 782002 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catdlogo de

Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andaluciay se
regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y cierre o
norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo
horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

3.2.12. Respecto al articulo 4.6.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de actividades

economicas Z-AE1.

Tras detectarse que los usos comerciales en parcelas en situacion distinta a
aquellas que dan frente a la actual autovia resultan incompatibles, se ha visto
conveniente extender dichos usos a parcelas que no presenten fachada a esta
via. Por ello, se revisa los usos admisibles comerciales, de alojamiento y oficinas
en la ordenanza AE-1 (Industrial del P.I. La Redonda), en cuanto a la regulacion
actual que impide la implantacién de determinadas actividades en parcelas
sifuadas en zonas del poligono que no son fachada a la autovia, tales como son
las actividades de compraventa de vehiculos que suelen ser complementarios
a los talleres de vehiculos. Considerando que dichas limitaciones perjudican a
la libre implantacién comercial de estos usos se considera necesario proceder
a su revision

El articulo se modifica en el punto 4, segun lo indicado a continuacion.

Articulo 4.6.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el de Industrias y Almacenes, pudiendo autorizarse los siguientes usos
pormenorizados:
- Los comprendidos en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28,
29y 30 del apartado B del articulo 9.3.3. de la normativa.
- Los comprendidos en los epigrafes 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44y 45 del
apartado C) del articulo 9.3.3 de la normativa y los contemplados en el apartado
D) del mismo articulo.
Se consideran compatibles los siguientes usos:
- Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.
- Almacenamiento y venta de carburantes.
- Comercio, Alojamiento turistico y oficinas—exetusivamente-enlasparecetas-con
fechadaata—hateniotelre Prrerto- Db reress
- Hospital Veterinario.
- Dotacional.
En los supuestos de utilizacion de los parametros de la ordenanza a, previstos en el apartado 4
del articulo 4.2.1 serd necesaria la aprobacion de un estudio de detalle en el que podra
superarse la altura y el numero de plantas hasta un mdximo de 10 mts. y 4 plantas, debiendo
tener la edificacion la condicion de aislada dentro de la parcela, con retranqueos a todos los
linderos iguales o mayores que la mitad de la altura adoptada.
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3.2.13. Respecto a la compatibilidad de usos de vivienda unifamiliar adosada v plurifamiliar en la

zona Z-1 de la unidad SUT-1-SM (antes ANCOR-1-SM).

Habiéndose solicitado por parte de la promotora Mar Azul Real Estate, SL, se
establezca la compatibilidad de usos unifamiliares y plurifamiliares en la zona
que se indica, visto que en el resto de los dmbitos de suelo urbano consolidado
por ejecucion del planeamiento existe una condicion especial que posibilita la
ejecucion de complejos residenciales de viviendas unifamiliares adosadas en
parcelas de tipologia plurifamiliar, se ha considerado conveniente incluir en el
presente documento igualmente para el dmbito SUT-1-SM la condicién de
compatibilidad que se ha solicitado.

La aplicacién de la tipologia wunifamiliar no implica incremento de
aprovechamiento, taly como consta en la ficha reguladora del drea de reparto
AR-ANCOR-SM-1 del planeamiento general en vigor en el momento de
aprobacién del PERI de la unidad, el aprovechamiento tipo homogeneizable es
de 0,35 ua/m2s, el coeficiente de homogeneizacion del uso global turistico es
de 1,00 y en dicho uso global se incluyen los distintos usos y tipologias con la
condicién especifica de limitacién en el techo edificable total, sin que haya sido
definido en el PERI aprobado distintos coeficientes por fipologia edificatoria. En
coherencia con el resto de las parcelas del dmbito del SUT-1-SM, tal y como
consta en dicho instrumento de planeamiento de desarrollo, se mantiene el
coeficiente de edificabilidad de 1,00 tanto para las tipologias unifamiliares
como para las plurifamiliares. De este modo, no existe incremento en el
aprovechamiento urbanistico existente.

Asi se incluye en la ordenanza reguladora del PERI del ANCOR-1-SM (pdagina 46)
lo siguiente:

3.2.1. Ordenanza I- Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas.

Asimilable a la ordenanza Ad del PGOU. Se podra incluir en las zonas Z-1, Z-2 y Z-3 de la
urbanizacion. Se permite la construccion de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en
agrupaciones, sobre zonas ajardinadas de uso comun.

3.2.14. Respecto a la compatibilidad del uso dotacional para residencia asistida de la

edificabilidad que excede del 20% en parcela H1 del ambito OE-4-SM.

Atendiendo alegacion presentada durante la informacion publica, existiendo
un exceso de edificabilidad de uso hotelero sobre el 20% que obliga el
planeamiento territorial a destinar a dicho uso, y considerando que el uso
dotacional privado mejora las condiciones asistenciales de la poblacién en
general, se infroduce en la ordenanza reguladora contenida en el Volumen IV

a continuacion de la ficha reguladora del dmbito OE-4-SM, lo que se indica en
el apartado siguiente. Se establece que el coeficiente de homogeneizacion
tanto del uso hotelero como del dotacional privado es 1, no existiendo por tanto
modificacion de aprovechamiento urbanistico.

OE-4-SM -ORDENANZAS REGULADORAS.
b) Hotelera.
La tipologia prevista es del tipo manzana abierta de edificacion en bloque aislado.

El uso preferente sera el hotelero en cualquiera de las variantes reglamentarias en la industria hotelera,
incluyéndose también servicios anexos, como apartamentos o viviendas de personal al servicio del
establecimiento hotelero. También podrdn dedicarse las plantas bajas a locales comerciales de indole
turistica. Se admite igualmente el uso dotacional exclusivamente para residencia asistida, como
uso complementario y sin que éste uso supere la superficie construida madxima que se indicada
en el pdrrafo siguiente. Del total de superficie construida asignada a la parcela HI establecido
en 20.043 m2e, deberd destinarse como minimo a uso hotelero el 20% de la edificabilidad total
del sector equivalente a 15.877 m2, pudiendo destinarse el resto equivalente 4.166 m2e a los
otros usos compatibles que podrd ubicarse en una edificacion separada de la principal,
limitandose en este caso el numero de plantas a Bajo + 4 plantas y 16 metros de altura mdxima

permitida.

Las condiciones de edificabilidad son:

- Edificabilidad maxima. la definida para la unica parcela existente en
el plan parcial destinada a este uso es la siguiente Parcela H1: 1,00
m2e/m2s

- Altura maxima: la altura maxima para el uso hotelero es de B+5
plantas y 19 metros de altura, y de B+4 plantas y 16 metros para el
resto de los usos compatibles.

(Resto de la ordenanza no se modifica).

3.2.15. Respecto a la compatibilidad de usos de vivienda unifamiliar adosada en fila o

agrupaciones de las parcelas residenciales del sector SUST-1-SM.

Atendiendo alegacién presentada durante la informacion publica, solicitando
compatibilidad de la tipologia de vivienda unifamiliar adosada en hilera o
agrupaciones conjuntamente con la residencial plurifamiliar, se intfroduce en la
ordenanza reguladora contenida en el Volumen V, apartado 2 de fichas de
suelo urbanizable con ordenacién aprobada, sector SUST-1-SM, Ordenanza |-
Apartamentos del vigente PGOU, lo indicado en los apartados siguientes.
Respecto al aprovechamiento urbanistico, se tiene en cuenta que el sector,
cuando se tramitd el plan parcial, estaba incluido en el drea de reparto AR-SUS-
1, tenia asignado uso global turistico, un aprovechamiento tipo de 0,78126
ua/m2s siendo el coeficiente de homogeneizacion del uso turistico de 2,70 para
todas las tipologias edificatorias. Se establece como Unica limitacién que el
techo edificable sea de 29.102 m2e como mdaximo, independiente del uso y
tipologia edificatoria que se utilice. De este modo, con la presente modificacion
no existe incremento ni variacién en el aprovechamiento urbanistico actual.
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SUST-1-SM- ORDENANZAS REGULADORAS.
ORDENANZA I (Viviendas colectivas en bloque de altura-apartamentos).
Asimilable a la ordenanza A del PGOU.

Regird en las zonas A1, A2 y A3 del sector.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de
locales comerciales en planta baja. Se permite igualmente la construccion de viviendas unifamiliares
adosadas en hilera o agrupaciones, siendo de aplicacion en estos casos los mismos pardametros
urbanisticos que los aplicables a las tipologias plurifamiliares, si bien la ocupacion en estos
casos podrd incrementarse hasta el 40%. Respecto al techo edificable mdximo, se establece un
coeficiente de homogeneizacion de 1,00

(Resto de la ordenanza no se modifica).

4.- JUSTIFICACION EXPRESA Y CONCRETA DE LAS
MEJORAS QUE SUPONE LA PRESENTE MODIFICACION

4.1.- MEJORAS QUE SUPONE LA MODIFICACION PLANTEADA.

De conformidad con lo establecido en el Art. 36.29 19 de la LOUA, la nueva
ordenacién habrd de justificar expresa y concretamente las mejoras que
suponga para el bienestar de la poblacién y fundarse en el mejor cumplimiento
de los principios vy fines de la actividad publica urbanistica y de las reglas y
estdndares de ordenacion reguladas en esta ley.

La presente innovacion cumple con las reglas particulares de ordenacion,
documentacién y procedimiento que establece este texto legal. Incluye
modificaciones de distintos articulos de la normativa y ordenanzas de
edificacidén, que por los motivos expuestos se consideran necesarias su
correccién en el vigente PGOU.

1. Justificacion expresa de las mejoras que supone la nueva ordenacion
para el bienestar de la poblacién.

La nueva ordenacion supone una mejora sobre la ordenacion actual por los
siguientes motivos:

¢ Laadecuacion de los articulos correspondientes a las condiciones
de accesibilidad exigibles, concretar que partes de las plantas
bajo rasante pueden ser cubiertas, y establecer condiciones mas
generosas en cuanto alas implantaciones de locales comerciales
en las distintas zonas de ordenanza, cuestiones todas ellas que en

algun momento habian dificultado la implantacion de algin
establecimiento comercial en las dreas del P.l. La Redonda y
zonas de viviendas unifamiliares adosadas o aisladas, con la
correccidon ahora planteada se subsanan las restricciones
contenidas en el plan vigente, posibilitando la ubicacion de
actividades en un mayor nimero de inmuebles, cuestiones todas
ellas que benefician la actividad econdmica y es generadora de
riqueza y bienestar a la poblacién a la que sirven.

¢ Se adecua la normativa por un lado para corregir errores
detectados en los articulos que regulan la compatibilidad de usos
en el medio urbano y por ofro con objeto de completar la
regulacion contenida en para los usos asistenciales y religiosos. De
este modo existe una mayor seguridad juridica en las cuestiones
corregidas y completadas.

Esto supone un beneficio econdmico para el municipio en general, al tener
actualizado el Volumen Il del plan general, en cuanto a los documentos
normativa y ordenanzas generales de edificacion.

2. Medidas compensatorias previstas, para mantener la proporciéon y
calidad de las dotaciones respecto al aprovechamiento.

Del contenido del documento se deduce que la modificacién no incrementa el
aprovechamiento lucrativo de ningun dmbito, ya que el contenido de la
presente innovacién no afecta a este pardmetro urbanistico.

En consecuencia, se mantiene con la presente innovacion, la proporcion actual
de las dotaciones respecto al aprovechamiento. Tampoco se desafecta el suelo
de un destino publico a parques o jardines, dotaciones o equipamientos, por lo
gue no es preciso establecer medidas compensatorias por este motivo.

4.2.- CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD.

Por todo ello se concluye que mediante la presente modificacion se mejora la
ordenacioén actual, beneficia a la colectividad y redunda en una mejora de la
actividad publica urbanistica.

El contenido de las nuevas determinaciones incluidas en la normativa atiende a
razones de interés general que benefician a la poblacién del municipio.
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5.-

RESUMEN EJECUTIVO

De conformidad con lo establecido en el Art. 19.3. de la LOUA, el resumen
ejecutivo incluye:

5.1.-

OBJETIVO Y FINALIDAD

Ambito: Las categorias de suelo urbano consolidado siguientes:
- Manzana cerrada C1, C2y C3.

- Manzana Abierta A.

- Vivienda unifamiliar adosada Ad.

- Vivienda unifamiliar aislada Ai.

- Vivienda unifamiliar colonizacién Cl1 y CI2.

- Actividades econdmicas AE-1, en P.I. La Redonda.

Objeto: Completar el contenido de los arficulos de la normativa y
ordenanzas que se indican a confinuacion:

1°.- ArticOulo 3.2.38. apartado 18, referente a paso de vehiculos a
inmuebles a través de aceras.

Se considera conveniente suprimir el apartado 18 que hace referencia a
la posible anulacién de estas licencias mediante inicio de expediente
sancionador, considerando que este apartado excede del contenido de
este articulo que solo debe regular las condiciones técnicas que deben
reunir los pasos de vehiculos, documentacién a presentar y supuestos en
los que puede autorizarse. Resulta improcedente lainclusion de supuestos
de anulabilidad por estarregulado ello enla ley 39/2015 de 1 de octubre,
de procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas.

2°.- Revisar errores detectados en articulos 9.3.6., 9.3.7. y 9.3.8. sobre
compdatibilidad de usos con el medio urbano y completar el contenido del
articulo 9.4.10. de la normativa referente a usos asistenciales y religiosos:

-En los articulos 9.3.6. sobre actividades no compatibles con el medio
urbano, el articulo 9.3.7. sobre actividades no compatibles con zonas
residenciales y el artficulo 9.3.8. sobre actividades compatibles con zonas
residenciales, se han detectado errores y contradicciones consistentes en
error en referencia al epigrafe 23 que debe excluirse del articulo 9.3.6 e
incluirlo en el 9.3.7., error en el articulo 9.3.8. en la referencia que se hace
a si mismo es incorrecto, que se debe sustituir por el 9.3.9. También se
corrigen las referencias a legislacion vigente del articulo 9.3.7.

- Se considera necesario incorporar en el articulo 9.4.10. de la normativa,
una regulaciéon respecto de las condiciones que deben reunir las
parcelas para implantacidon de edificios de equipamiento asistencial y
religioso, en suelos urbanos consolidados con ordenanza residencial que
incluye dicho uso como compatible. Se pretende en la presente
innovaciéon que los nuevos centros no previstos en la ordenacion
pormenorizada del PGOU, se emplacen en situacion similar a los centros
religiosos actualmente existentes, atenuando de este modo las molestias
que se producen en el entorno donde se sitUan dada la afluencia de
personas que conllevan las actividades que en ellos se celebran. Se
considera que la éptima implantacion es cuando se situan junto a zonas
verdes y ocupando manzana completa.

3°.- Articulo 9.6.7. de la normativa sobre condiciones de aplicacién a la
estacion de autobuses y centros de transporte.

La redaccion actual de este articulo posibilita la implantacion de usos
complementarios al uso principal con un maximo del 30% de la
edificabilidad. Teniendo en cuenta las caracteristicas del edificio
destinado a estacion de autobuses, con una extensa zona de andenes
abiertos y cubiertos parcialmente que no computan a efectos de
edificabilidad, resulta mdas adecuado que el porcentaje del 30% de otros
usos compatibles se aplique sobre la edificaciéon que se sitUe en dicho
porcentaje referido al total de la parcela.

4°.- Correccion de las ordenanzas en lo referente a actualizacién de las
normas de accesibilidad y ruidos, y posicién de plantas bajo rasante, se
considera necesario corregir el siguiente articulado:

-- Arficulo 3.3.4. sobre posibilidad de ampliar la mdaxima ocupaciéon en planta
sotano en los linderos con medianerias, dejando libre de ocupacion con
edificacion solo la zona de retranqueo obligatorio a vial.

- Articulo 3.4.2. sobre superficie edificada o construida, incluir aclaraciones para el
cémputo de los elementos de proteccion no permanentes.

Articulo 3.6.12 apartado c) y e), sobre ascensores y aparatos elevadores.

- Articulo 3.6.18. de supresién de barreras arquitectdnicas.

- Articulo 3.7.2. sobre acceso a los edificios.

- Articulo 3.9.4. sobre condiciones de emision de ruidos.
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5°.- Condiciones particulares de las ordenanzas de edificaciéon en suelos
urbanos consolidados, se aprecia lo siguiente:

- Se aprovecha la innovaciéon para actualizar en las condiciones
particulares de las distintas zonas de suelo urbano, las referencias a la legislacion
que regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba el Decreto
78/2002 ahora derogado, modificdndolo al Decreto vigente 155/2018 o norma
que lo sustituya.

- Respecto a los usos comerciales, se detecta una insuficiencia en las
superficies méximas en zonas de ordenanza de vivienda unifamiliar, que dificulta
la implantacion de determinados usos de pequenos establecimientos, se
propone ampliar dichas superficies hasta los 100 m2, ya que para esta superficie
es suficiente para el tipo de establecimiento que suele demandarse en las zonas
de viviendas unifamiliares, asi como también cafeterias y similares.

- Se incluyen en las ordenanzas de edificacion en manzana cerrada vy la
ordenanza de vivienda unifamiliar adosada, condiciones especiales de
ordenacioén para implantacion de complejos residenciales con espacios libres
privativos de cardcter comunitario, destinados a zonas verdes, piscinas y Usos
deportivos, incorpordndose en los arficulos 4.1.4. y 4.3.3.

- También se suprime la obligaciéon de framitar convenios en las zonas de
ordenanza C1, C2y C3, que tengan por objeto la construccion de alojamientos
turisticos. Considerando que dichas construcciones pueden llevarse a cabo al
tratarse de usos compatibles, siendo innecesario la tramitacién de un convenio
con contraprestacion econdmica, tal y como se indica en la redaccién actual.

-Se considera necesario revisar los usos comerciales, de alojamiento y
oficinas en la ordenanza AE-1 (Industrial del P.I. La Redonda), la regulacién
actual impide la implantacién de determinadas actividades en parcelas
situadas en zonas del poligono que no son fachada ala autovia, tales como son
las actividades de compraventa de vehiculos que suelen ser complementarios
a los talleres de vehiculos. Considerando que dichas limitaciones perjudican a
la libre implantacién de estos usos se considera necesario proceder a su revision.

- Se incluye también respecto a la unidad SUT-1-SM, el establecimiento de
compatibilidad de tipologia de edificacién residencial unifamiliar adosada o
pareada, en las parcelas destinadas a viviendas plurifamiliares, a peticiéon de
particular interesado. Se considera debe atenderse la peticidn, por similitud con
otros sectores o unidades situadas en el dmbito de la Ensenada de San Miguel.
También se han incluido idénticas condiciones para las parcelas residenciales
del sector SUST-1-SM.

- Se incluye también condiciones de compatibilidad del uso dotacional
para uso exclusivo residencia asistida en la superficie que excede del 20% del
techo edificable del sector que tiene asignada la parcela H1 del sector OE-4-
SM.

Finalidad: adecuacién y actualizacion de las determinaciones indicadas en
los documentos normativa y ordenanzas generales y particulares de edificacion
en suelos urbanos consolidados.

5.2.- DETERMINACIONES.

a) Respecto al articulo 3.2.38. apartado 18, referente a paso de vehiculos a inmuebles a

través de aceras.

Este articulo incluye el apartado 18 que regula la posible anulacion de estas
licencias mediante inicio de expediente sancionador. Teniendo en cuenta que
este articulo debe exclusivamente regular las condiciones técnicas para
autorizacion de pasos de vehiculos, se considera que debe eliminarse dado que
los supuestos de anulabilidad estdn regulados en la ley 39/2015 de 1 de octubre,
de procedimiento administrativo comun de las administraciones publicas

b) Respecto al Art. 9.3.6.,9.3.7 y 9.3.8. de la normativa sobre Compatibilidad de

actividades y el medio urbano.

En los articulos 9.3.6. sobre actividades no compatibles con el medio urbano, el
arficulo 9.3.7. sobre actividades no compatibles con zonas residenciales y el
articulo 9.3.8. sobre actividades compatibles con zonas residenciales, se han
detectado los errores y contradicciones siguientes que es necesario corregir:

- En el articulo 9.3.6. se debe excluir el epigrafe 23 e incluirlo
en el articulo 9.3.7., que estd referido a Fabricacion y
formulacion de pesticidas, productos farmacéuticos,
pinturas, barnices, elastdbmeros y perdxidos, ya que la
actividad debe ser compatible en suelo urbano, uso
actividades econdmicas.

- En el articulo 9.3.7. se indica que el punto a) que son
incompatibles con zonas residenciales y que se pueden
implantar en actividades econdmicas todas las del
articulo anterior, que son incompatibles con el medio
urbano, siendo ello una contradiccion. Por este motivo se
procede a eliminar este apartado a). En el apartado b) se
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incluye el epigrafe 23y en el apartado f) se actualizan las
actividades de acuerdo al Decreto 155/2018 ya que esta
redactado conforme al Decreto 78/2002 derogado.

- El articulo 9.3.8. se corrige la referencia al articulo 9.3.9, ya
que de modo incorrecto se hace referencia al propio
arficulo 9.3.8.

¢) Respecto al articulo 9.4.10. apartado 6 de la normativa sobre usos asistenciales y

religiosos.

Se incluye en el artficulo 9.4.10. de la normativa, una regulacién respecto de las
condiciones que deben reunir las parcelas para implantacion de edificios de
equipamiento religioso, en suelos urbanos consolidados con ordenanza
residencial que incluye dicho uso como compatible. Se incluye como condicion
para su autorizacién que se emplacen en situacién similar a los centros religiosos
actualmente existentes, junto a zona verde o espacio libre y en lugares que
presten un adecuado servicio a la poblacién a la que sirven, atenuando de este
modo las molestias que puedan producirse en el entorno dada la afluencia de
personas que conlleva el ejercicio de estas actividades.

d) Respecto al articulo 9.6.7. de la normativa sobre condiciones de aplicacion a la estacion

de autobuses y centros de transporte

Se incluye en este articulo que la implantacion de usos complementarios al uso
principal con un maximo del 30% de la edificabilidad, se aplique sobre la
superficie total ocupada por dicho uso que incluya la zona de andenes de
vehiculos.

e) Respecto al articulo 3.3.4. de ordenanzas sobre Posicion plantas bajo rasante.

Se corrige este articulo posibilitando la ocupacidén de los espacios de retranqueo
en el fondo y laterales, que no sean colindantes con via publica o zona verde,
para la edificacién de sétanos destinados a garagje. Ello por considerar que
dicha obra no tiene mayor incidencia en el resultado final de la edificacion que
continua con su cardcter de aislado, ni supone incrementos de
aprovechamiento urbanistico, se propone la modificaciéon de la redaccién de
dicho articulo para posibilitar dicha obra y sien cambio beneficia la ampliacién
de las zonas de aparcamiento interiores a la edificacion.

f) Respecto al articulo 3.4.2. de ordenanzas sobre Superficie edificada o construida.

Se considera necesario incluir en este artficulo la regulacién respecto al no

coémputo como cerramiento y por tanto no computable a efectos de superficie
edificada, todos los elementos de proteccidén no permanente, y que tienen por
objeto incrementar el bienestar de los usuarios en general mediante colocacion
de elementos de proteccién frente al sol, viento, lluvia, etc, sin que lleguen a
consolidar un volumen cerrado del edificio.

g) Respecto al articulo 3.6.12. de ordenanzas sobre Ascensores y aparatos elevadores.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en

materia de accesibilidad y eliminacidn de barreras arquitecténicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

h) Respecto al articulo 3.6.18.. de ordenanzas sobre Supresion de barreras arquitectonicas.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en

materia de accesibiidad vy eliminaciéon de barreras arquitectdénicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

i) Respecto al articulo 3.7.2. de ordenanzas sobre Acceso a los edificios.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes en

materia de accesibilidad y eliminacién de barreras arquitecténicas,
adecudndolo a la normativa vigente.

j) Respecto al articulo 3.9.4. de ordenanzas sobre Condiciones de emision de ruidos.

Se revisa el contenido del articulo con objeto de actualizar las normas vigentes
en materia de ruidos, adecudndolo a la vigente.

k) Respecto al articulo 4.1.5. sobre Condiciones de uso de la ordenanza en manzana

cerrada.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones parficulares
de la ordenanza en manzana cerrada C1, C2 y C3, modificdndose lo siguiente:

- Seincluyen en las ordenanzas de edificacién en manzana
cerrada y la ordenanza de vivienda unifamiliar adosada,
condiciones especiales de ordenacién para implantacion
de complejos residenciales con espacios libres privativos
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de cardcter comunitario, destinados a zonas verdes,
piscinas y usos deportivos, incorpordndose en el articulo
4.1.4.

Se eliminan los pdarrafos referentes a la obligacion de
tramitar convenio para la construccion de edificios de uso
residencial en alojamiento, dejando dicho uso como
compatible, pero eximiendo la obligacién
contraprestaciones econdmicas, ello considerando que
las licencias urbanisticas son de cardcter reglado, los
Unicos costes para los titulares de la misma deben ser las
tasas e impuestos fijados legalmente.

También se actualiza las referencias a la legislacion que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

Se suprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de madera)
y se incluye el nUmero 51 (obradores de confiteria), por
considerar que se trata de un error.

1) Respecto al articulo 4.2.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza edificacion

manzana abierta Z-A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza en manzana abierta Z-A, modificdndose lo siguiente:

Se suprime epigrafe 50 (talleres de carpinteria de maderal)
y se incluye el nUmero 51 (obradores de confiteria), por
considerar que se trata de un error.

También se actualiza las referencias a la legislacion que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

m) Respecto al articulo 4.3.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion

vivienda unifamiliar adosada Z-Ad.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones parficulares
de la ordenanza vivienda unifamiliar adosada Z-Ad, modificndose lo siguiente:

- Seincluyen enlas ordenanzas de edificaciéon, condiciones
especiales de ordenacion para implantaciéon  de
complejos residenciales con espacios libres privativos de
cardcter comunitario, destinados a zonas verdes, piscinas
y usos deportivos, incorporandose en el articulo 4.3.4.

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se frata de un
error y se incrementa la superficie Ut méxima de la
actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de
ordenanza en manzana cerrada.

- También se actualiza las referencias a la legislaciéon que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios
terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la
superficie Util maxima del establecimiento a 100 m2.

n) Respecto al articulo 4.4.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion

vivienda unifamiliar aislada Z-Ai.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza vivienda unifamiliar aislada Z-Ai, modificdndose lo siguiente:

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se frata de un
error y se incrementa la superficie Ut méxima de la
actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de
ordenanza en manzana cerrada.

- También se actualiza las referencias a la legislaciéon que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
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el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Seincrementa para los usos comerciales, compatibles en
esta zona de ordenanza, la superficie Ufil maxima del
establecimiento a 500 m2, solo en la avenida del Oasis.

0) Respecto al articulo 4.5.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de edificacion

vivienda unifamiliar de colonizacion Z-Cl1 y Z-CL2A.

Se revisa el contenido del articulo, que corresponde las condiciones particulares
de la ordenanza vivienda unifamiliar colonizacién Z-Cl1 y CI2, modificdndose lo
siguiente:

- Seincluye el epigrafe 51 (obradores de confiteria) como
actividad compatible, por considerar que se trata de un
error y se incrementa la superficie Ut mdxima de la
actividad a 100 m2, por similitud con las zonas de
ordenanza en manzana cerrada.

- También se actualiza las referencias a la legislacién que
regula las actividades de esparcimiento, que se indicaba
el Decreto 78/2002 ahora derogado, modificdndolo al
Decreto vigente 155/2018 o norma que lo sustituya.

- Se incrementa para los usos comerciales y servicios
terciarios, compatibles en esta zona de ordenanza, la
superficie Util maxima del establecimiento a 100 m2.

p) Respecto al articulo 4.6.4. sobre Condiciones de uso de la ordenanza de actividades

economicas Z-AE1.

Tras detectarse que los usos comerciales en parcelas en situaciéon distinta a
aqguellas que dan frente a la actual autovia resultan incompatibles, se ha visto
conveniente extender dichos usos a parcelas que no presenten fachada a esta
via. Por ello, se revisa los usos admisibles comerciales, de alojamiento y oficinas
en la ordenanza AE-1 (Industrial del P.l. La Redonda), en cuanto a la regulacién
actual que impide la implantacion de determinadas actividades en parcelas
situadas en zonas del poligono que no son fachada ala autovia, tales como son
las actividades de compraventa de vehiculos que suelen ser complementarios
a los talleres de vehiculos. Considerando que dichas limitaciones perjudican a

la libre implantacién comercial de estos usos se considera necesario proceder
a su revision.

q) Respecto a la compatibilidad de la ordenanza de vivienda unifamiliar en la zona Z-1 de

la unidad SUT-1-SM.

Atendiendo peticién formulada por parte de un promotor privado, se ha
incluido en la ordenanza reguladora del PERI de la unidad la posibilidad de
compatibilizar la ordenanza de vivienda unifamiliar parcial o total, por similitud
con el resto de los dmbitos que ya contemplan esta opcidén en su ordenanza
reguladora.

r) Respecto a la compatibilidad del uso dotacional exclusivamente para residencia asistida

en parcela H1 del sector OE-4-SM.

Atendiendo peticién formulada por parte de un promotor privado, se ha
incluido en la ordenanza reguladora la posibilidad de compatibilizar
parcialmente el uso dotacional exclusivamente para residencia asistida en la
superficie construida asignada a la parcela que excede del 20% de |la superficie
construida total del sector.

t) Respecto a la compatibilidad de la ordenanza de vivienda unifamiliar en las parcelas

residenciales del sector SUST-1-SM.

Atendiendo peticidn formulada por parte de un promotor privado, se ha
incluido en la ordenanza reguladora de las parcelas residenciales del sector
SUST-1-SM la posibilidad de compatibilizar la ordenanza de vivienda unifamiliar
adosada o agrupada, por similitud con el resto de los dmbitos que ya
contemplan esta opcidén en su ordenanza reguladora.
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6.- ESTUDIO ECONOMICO
6.1.- INTRODUCCION

Los objetivos del estudio econdmico financiero es establecer la programacion y
evaluacién de los proyectos de inversion publica, centrdndose en la satisfaccion
colectiva o puUblica de la poblacidn. Este debe contener:

La evaluacién econdmica de la ejecucidén de las obras de urbanizaciéon
correspondientes a la estructura general y orgdnica del territorio y a la
implantacién de los servicios, para el suelo urbano y urbanizable.

La determinacién del cardcter pUblico y privado de las inversiones a realizar
para la ejecucion de tales obras, concretando los organismos publicos que
sumen dicha inversion.

6.2.- EVALUACION ECONOMICA DE LAS DETERMINACIONES DE LA
INNOVACION DEL PGOU.

Las actuaciones incluidas en la presente innovacién desde el punto de vista
econdmico tienen el siguiente contenido:

e Modificaciones de articulos de normativa y ordenanzas, cuya aplicacion
no conlleva inversion econdmica.

6.3.- OTROS COSTES.
No han sido previstos.

6.4.- ESTUDIO FINANCIERO.

No requiere.

7.- VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS
DETERMINACIONES DEL DOCUMENTO EN LA
ORDENACION DEL TERRITORIO.

Conforme establece la disposicidn adicional segunda de la Ley 1/1994 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, se valora la incidencia de los
determinaciones del presente documento en la ordenacién del territorio. Se
valoran los siguientes elementos:

Sistema de asentamientos de poblacion.

La modificaciéon no contiene determinaciones que afecten al sistema de
asentamientos de poblacién, al mantenerse todas las determinaciones del plan
vigente, no generdndose nuevos suelos residenciales ni nuevos nucleos de
poblacién.

Sistema de comunicaciones y transportes.

El sistemma de comunicaciones establecido en el vigente PGOU para el
municipio, basado en la red de carreteras y la implantacion de un metro ligero
gue une los nucleos de mayor poblacién, no sufre alteraciones con la
modificacion planteada.

Equipamientos.
El presente documento no establece en cuanto a los equipamientos actuales,
ninguna modificacién.

Infraestructuras generales.

El contenido de las modificaciones no supone alteracién de los pardmetros de
dimensionado de las infraestructuras generales.
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Ordenacién de usos y proteccién del suelo no urbanizable.

Conrespecto ala ordenacion de usos del suelo no urbanizable, la modificacién
no afecta al suelo no urbanizable al estar referidos todos los articulos
modificados a suelo urbano consolidado.

8.- INFORMES SECTORIALES Y TRAMITACION.
8.1.- INFORMES SECTORIALES.

El presente documento tiene cardcter no estructural, no afecta a las
determinaciones con dicho cardcter relacionadas en el Art. 10.1. de la LOUA.
Las determinaciones del presente documento afectan a las condiciones y
pardmetro urbanisticos de la normativa y ordenanzas de edificacion del suelo
urbano consolidado, de cardcter pormenorizado.

Se requieren los siguientes informes sectoriales:

-De evaluacién de impacto a la salud.

8.2.- SOBRE LA TRAMITACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL
ESTRATEGICA.

Respecto a la EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA de planes y programas
regulada en el Decreto Ley 3/2015 de 3 de marzo, se ha consultado y analizado
dicho Decreto y en especial en contenido del articulo 40.2. y 40.3. de la Ley
7/2007 de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental segin la nueva redaccion
dada en el Art. 22 de dicho decreto ley, CONSIDERANDOLA INNECESARIA POR
SU CONTENIDO DE CARACTER NO ESTRUCTURAL.

Asi la normativa que se modifica en el presente documento solo afecta a
determinaciones del suelo urbano, siendo de cardcter no estructural segun el
contenido del articulo 10 de la LOUA.

9.- DOCUMENTOS SUSTITUTIVOS DEL PGOU VIGENTE.

9.1.- VOLUMEN III.- Normativa y Ordenanzas.-
9.1.1.Art. 3.2.38, NORMATIVA actual y modificado
Art. 3.2.38. - apartado 18 ACTUAL.

18. Las licencias de paso de vehiculos podran anularse mediante el correspondiente expediente
sancionador que podra iniciarse de oficio en los siguientes casos:

a) Por no conservar en perfecto estado su pavimento, pintura o sefializacion autorizada.

b) Por no hacer uso o hacer un uso indebido del paso.

¢) Por no destinarse plenamente a los fines indicados en el mismo.

d) Por cambiar las circunstancias en base a la que se concedio la licencia.

e) En general, por incumplimiento de cualquiera de las obligaciones impuestas en este
articulo.

Art. 3.2.38. -apartado 18 MODIFICADO.

Este punto se elimina.

9.1.2.Art. 9.3.6., NORMATIVA actual y modificado.

Art. 9.3.6. - ACTUAL.

Articulo 9.3.6. Actividades no compatibles con el medio urbano.

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8, 9, 10y 11 del apartado A del articulo
9.3.3.

b) Las comprendidas en los epigrafes 12, 13, 15, 18, 23, 31, 32, 33 y 34 del apartado B
del articulo 9.3.3.

Art. 9.3.6. - MODIFICADO.

Articulo 9.3.6. Actividades no compatibles con el medio urbano.

Son las que deben estar situadas en suelo no urbanizable siguientes:

a) Las comprendidas en los epigrafes 4, 6, 8, 9, 10y 11 del apartado A del articulo
9.3.3.

b) Las comprendidas en los epigrafes 12, 13, 15, 18, 31, 32, 33 y 34 del apartado B del
articulo 9.3.3.
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9.1.3.Art. 9.3.7.,, NORMATIVA actual y modificado.

Art. 9.3.7. - ACTUAL.

Articulo 9.3.7. Actividades no compatibles con zonas residenciales.

Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que solo pueden implantarse
en las zonas con Ordenanzas de Actividades Economicas AE.1y AE.2 las siguientes:

a) Las indicadas en el articulo anterior.

b) Las comprendidas en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28, 29 y
30 del apartado B del articulo 9.3.3.

¢) Las comprendidas en el apartado Cy D del articulo 9.3.3.

d) Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

e) Almacenamiento y venta de carburantes.

#) Discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el Decreto 78/2002, de 26 de
febrero, por el que se aprueba el Nomencldtor y el Catdlogo de Espectaculos Publicos y
Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma de Andaluza, asi como cualesquiera otros
establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura autorizado sea idéntico a los
anteriores.

Art. 9.3.7. - MODIFICADO.

Articulo 9.3.7. Actividades no compatibles con zonas residenciales.

Se consideran actividades no compatibles con zonas residenciales y que solo pueden implantarse
en las zonas con Ordenanzas de Actividades Economicas AE.1y AE.2 las siguientes:

b) Las comprendidas en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27,
28, 29 y 30 del apartado B del articulo 9.3.3.
¢) Las comprendidas en el apartado C y D del articulo 9.3.3.

d) Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

e) Almacenamiento y venta de carburantes.

. Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon
de celebraciones y similares, en el Decreto 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el
Catadlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de
Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de
apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de
esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

9.1.4.Art. 9.3.8., NORMATIVA actual y modificado.
Art. 9.3.8. - ACTUAL.

Articulo 9.3.8. Actividades compatibles con zonas residenciales.

Los mismos del articulo 9.3.8.

Art. 9.3.8. - MODIFICADO.

Articulo 9.3.8. Actividades compatibles con zonas residenciales.

Los mismos del articulo 9.3.9.

9.1.5.Art. 9.4.10., NORMATIVA actual y modificado.

Art. 9.4.10. — apartado 6 ACTUAL.

6. Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a
usos residenciales, por lo que sélo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o
compartido con otros usos de servicios publicos. Los usos religiosos solo podrdn ejercerse en
edificios aislados, excepto en zonas de ordenanza de ordenanza de actividades economicas Z-
AE1 y Z-AE2, que podran ubicarse en cualquier situacion.

Art. 9.4.10. -apartado 6 MODIFICADO.

6. Los usos Asistenciales y Religiosos no se consideran compatibles en los edificios destinados a
usos residenciales, por lo que sélo podran autorizarse en edificios para estos usos exclusivos o
compartido con otros usos de servicios publicos. Los usos religiosos, en los supuestos del
apartado 5 anterior, solo podran ejercerse en edificios que cumplan las siguientes condiciones:

a) Deberan ejercerse en edificios exclusivos para dicho uso que se situen sobre manzana
completa y estar situado junto a zona verde publica o privada. La superficie minima de esta zona
libre sera equivalente a la superficie construida del edificio, con un minimo de 200 m2.

b) Se localizardn en parcelas con caracteristicas apropiadas a su destino, su ubicacion debe
establecerse de forma que se fomente la adecuada articulacion y vertebracion y se atienda a la
integracion y cohesion social de la ciudad, de acuerdo con los criterios regulados en el articulo
9, apartado E de la LOUA.

¢) Las condiciones de los apartados a) y b) anteriores no serdn de aplicacion en las zonas de
ordenanza de actividades economicas Z-AE1 y Z-AE?2.

9.1.6.Art. 9.6.7., NORMATIVA actual y modificado.
Art. 9.6.7. -ACTUAL.

Articulo 9.6.7. Condiciones de aplicacion a la Estacion de Autobuses y
Centros de Transporte.

1. Las condiciones que se sefialan para La Estacion de Autobuses y Centros de Transporte se
aplicaran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que se representan en la
documentacion grdfica del Plan General.

2. En La Estacion de Autobuses y Centros de Transporte podrdn construirse edificios para la
atencion del usuario y servicios terciarios complementarios.

3. La edificabilidad serd la que se establezca en las condiciones particulares de zona, y, en
cualquier caso, un (1) metro cuadrado por cada metro cuadrado, si aquella fuese menor.

4. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios
que complementen el uso principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada
uso, se establecen en estas Normas.

5. En relacion al viario, los Centros de Transporte habrdn de contener una propuesta justificada
de ordenacion de la circulacion en los accesos y en el interior y un estudio de las necesidades de
aparcamiento.
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6. En relacion a las instalaciones de los Centros de Transporte, se justificard asimismo el niimero
y superficie de instalaciones, y las reservas correspondientes, para cada una de las actividades
principales.

Art. 9.6.7. -MODIFICADO.

Articulo 9.6.7. Condiciones de aplicacion a la Estacion de Autobuses y
Centros de Transporte.

1. Las condiciones que se sefialan para La Estacion de Autobuses y Centros de Transporte se
aplicaran a los terrenos que el planeamiento destine a tal fin y que se representan en la
documentacion grdfica del Plan General.

2. En La Estacion de Autobuses y Centros de Transporte podrdn construirse edificios para la
atencion del usuario y servicios terciarios complementarios.

3. La edificabilidad serd la que se establezca en las condiciones particulares de zona, y, en
cualquier caso, un (1) metro cuadrado por cada metro cuadrado, si aquella fuese menor.

4. El treinta por ciento (30%) de su edificabilidad podra destinarse a usos de servicios terciarios
que complementen el uso principal. En todos los casos, cumpliran las condiciones que, para cada
uso, se establecen en estas Normas. En el caso de la estacion de autobuses, la superficie
construida mdxima destinada a usos complementarios sera el citado porcentaje aplicado sobre
la superficie ocupada total de dicho uso incluida la zona de andenes.

5. Enrelacion al viario, los Centros de Transporte habrdn de contener una propuesta justificada
de ordenacion de la circulacion en los accesos y en el interior y un estudio de las necesidades de
aparcamiento.

6. En relacion a las instalaciones de los Centros de Transporte, se justificard asimismo el niimero
y superficie de instalaciones, y las reservas correspondientes, para cada una de las actividades
principales.

9.1.7.Art. 3.3.4 ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.3.4. - ACTUAL.

Articulo 3.3.4. Posicion de plantas bajo rasante.

Con objeto de respetar el cardcter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas
bajo rasante (sotanos) y demads instalaciones de uso privado no podran sobrepasar los limites de
ocupacion permitidos para la planta baja.

Estas plantas bajo rasante, no computardn a efectos de edificabilidad, aunque si como superficie
construida. Se exceptua lo dispuesto en el articulo 3.4.10

Art. 3.3.4. - MODIFICADO.

Articulo 3.3.4. Posicion de plantas bajo rasante.

Con objeto de respetar el cardcter de espacio libre de los patios y jardines privados, las plantas
bajo rasante (sotanos) y demds instalaciones de uso privado, deberan dejar libre de ocupacion
la zona de retranqueo obligatorio a viario segun la zona de ordenanza de que se trate, pudiendo
adosarse al resto de linderos medianeros y de fondo.

Estas plantas bajo rasante, no computardn a efectos de edificabilidad, aunque si como superficie
construida. Se exceptua lo dispuesto en el articulo 3.4.10.

INNOVACION 24 DEL P.G.O.U. DE EL EJIDO

9.1.8.Art. 3.4.2. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.4.2. apartado 2 c)- ACTUAL.

c) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computaran de acuerdo al siguiente criterio:

Cerrado por 3 lados Cerrado por 1 0 2 lados Abierto
Cubierto con FORJADO | 100% 50% No computa

Descubierto o cubierta
ligera

No computa

No computa

No computa

Art. 3.4.2. — apartado 2 ¢) MODIFICADO.

¢) Las terrazas, balcones y cuerpos volados, computardan de acuerdo al siguiente criterio:

Cerrado por 3 lados

Cerrado por 1 o 2 lados

Abierto

Cubierto con FORJADO

100%

50%

No computa

Descubierto o cubierta
ligera

No computa

No computa

No computa

No se consideran cerramientos o cubiertas a efectos del computo de superficie construida, los
elementos de proteccion no permanentes, tales como cortinas de cristal plegables y sin perfil,
cierres bioclimdticos, cerramientos con lamas orientables y otros elementos similares, que
podran instalarse en cualquier situacion en los edificios, supeditado a que no se alteren las
condiciones estéticas y de diseiio existentes.

9.1.9.Art. 3.6.12. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.6.12. apartado 1. ACTUAL.

Articulo 3.6.12. Ascensores y aparatos elevadores.

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras mecdnicas.
1. Ascensores.

Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen, sea requisito la
instalacion de ascensor, sea cual sea la altura del edificio, es exigible la instalacion de ascensor
en los siguientes casos:

a) En los edificios de viviendas colectivas, cuando la cota del suelo de la ultima planta, se
encuentre a mas de 7,75 metros sobre la cota de referencia de la planta baja. Se instalard un
ascensor como minimo para cada quince viviendas y en adelante para cada fraccion de veinte
viviendas mds.

b) En edificios de cualquier uso de tipo privado, cuando se den las circunstancias citadas en el
punto anterior.

¢) En grandes superficies comerciales y edificios en que sea de aplicacion el cumplimiento del
Decreto de eliminacion de barreras arquitectonicas (D. 72/1992), cuando existan plantas
diferentes de la baja con acceso al publico.
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d) En alojamientos turisticos cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea igual o
superior a 9 metros o 3 plantas se dispondrd de un ascensor al menos para cada 30 habitaciones,
y en adelante uno por cada 15 habitaciones mds.

e) Condiciones de los ascensores:

- Todos los ascensores serdn de ascenso y descenso. El acceso al ascensor cumplira las
condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas (Decreto 72/1992).

- Cada desembarque de ascensor tendrda comunmicacion directa, o a través de zonas de
circulacion, con la escalera.

Art. 3.6.12. apartado 1. MODIFICADO.

Articulo 3.6.12. Ascensores y aparatos elevadores.

Se incluyen en esta categoria los ascensores, montacoches, montacargas y escaleras mecdnicas.
1. Ascensores.

Con independencia de que, por las necesidades del uso a que se destinen, sea requisito la
instalacion de ascensor, sea cual sea la altura del edificio, es exigible la instalacion de ascensor
en los siguientes casos:

a) En los edificios de viviendas colectivas, cuando la cota del suelo de la ultima planta, se
encuentre a mds de 7,75 metros sobre la cota de referencia de la planta baja. Se instalard un
ascensor como minimo para cada quince viviendas y en adelante para cada fraccion de veinte
viviendas mds.

b) En edificios de cualquier uso de tipo privado, cuando se den las circunstancias citadas en el
punto anterior.

¢) En grandes superficies comerciales y edificios de uso colectivo no residenciales cuando existan
plantas diferentes de la baja con acceso al publico.

d) En alojamientos turisticos cuando el desnivel a salvar dentro del establecimiento sea igual o
superior a 9 metros o 3 plantas se dispondra de un ascensor al menos para cada 30 habitaciones,y
en adelante uno por cada 15 habitaciones mds.

e) Condiciones de los ascensores:

- Todos los ascensores serdn de ascenso y descenso. El acceso al ascensor cumplira las
condiciones de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectonicas.

- Cada desembarque de ascensor tendrd comunmicacion directa, o a través de zonas de
circulacion, con la escalera.

9.1.10 Art. 3.6.18. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.6.18. ACTUAL.

Articulo 3.6.18. Supresion de barreras arquitectonicas.

1. Todos los edificios, urbanizaciones y elementos que intervienen en el transporte de viajeros,
estan obligados a cumplir las condiciones del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

2. Todos los edificios en los que sea obligatoria la instalacion de ascensor, deben adaptar sus
accesos de conformidad con el Decreto 293/2009.

Art. 3.6.18. MODIFICADO.

Articulo 3.6.18. Supresion de barreras arquitectonicas.

1. Todos los edificios, urbanizaciones y elementos que intervienen en el transporte de viajeros,
estan obligados a cumplir las condiciones del Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se
aprueba el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia.

2. Todos los edificios deben adaptar sus accesos en materia de accesibilidad, de acuerdo a la
normativa vigente.

9.1.11.Art. 3.7.2. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.7.2. ACTUAL.

Articulo 3.7.2. Accesos a los edificios.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion, de forma que
sea claramente visible. Los servicios municipales sefialardn los lugares en que deben exhibirse
los nombres de las calles y deberdan aprobar la forma de exhibir el numero del edificio.

2. En todas las construcciones serd necesario que se establezcan itinerarios practicables por
personas con movilidad reducida, conforme al Decreto 72/1992 sobre eliminacion de barreras
arquitectonicas en Andalucia.

Art. 3.7.2. MODIFICADO.

Articulo 3.7.2. Accesos a los edificios.

1. Toda edificacion debera estar sefializada exteriormente para su identificacion, de forma que
sea claramente visible. Los servicios municipales sefialardn los lugares en que deben exhibirse
los nombres de las calles y deberdan aprobar la forma de exhibir el numero del edificio.

2. En todas las construcciones serd necesario que se establezcan itinerarios practicables por
personas con movilidad reducida.

9.1.12.Art. 3.9.4. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 3.9.4. ACTUAL.

Articulo 3.9.4. Condiciones de la emision de ruidos.

1. Limites en el interior de edificios:

a) En el interior de los locales de una edificacion, el Nivel Acustico de Evaluacion (N.A.E.)
expresado en dB(A), no deberda sobrepasar como consecuencia de la actividad, instalacion o
actuacion ruidosa, los valores de la Ordenanza Municipal de Contra la Contaminacion Acustica
siguientes:
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LIMITES DE INMISION SONORA EN EL INTERIOR DE LAS EDIFICACIONES
RECEPCION MAXIMA (dBA)

ACTIVIDAD DiA (7-23 HORAS) Zg(éfé (23-7
SANITARIO 'Y BIENESTAR| ;. 25
SOCIAL

EQUIPAMIENTO CULTURAL Y RELIGIOSO | 30 30
EDUCATIVO 40 30
PARA EL OCIO 40 40
HOSPEDAJE 40 30

SERVICIOS TERCIARIOS | OFICINAS 45 35
COMERCIO 55 45
HABITACIONES
VIVIDERAS 33 30
PASILLOS, ASEOS,

RESIDENCIAL ey 40 35
ZONAS  DE  ACCESO
COMUN 20 40

b) A tales efectos, se habrdn de tener en cuenta aspectos tales como la zonificacion, tipo de
local, horario de funcionamiento, y ruido de fondo existente.

¢) Cuando los valores limite de ruidos expresados en la tabla anterior, sean inferiores al ruido

de fondo medido en la zona a considerar, este ultimo serd considerado como valor mdximo

del N.A.E.

d) El Nivel Acustico de Evaluacion (N.A.E.) es un parametro que trata de evaluar las molestias
producidas en el interior de los locales por ruidos fluctuantes procedentes de

instalaciones o actividades ruidosas.

Su relacion con el nivel equivalente (Leq) se establece mediante:

NAE.=Leq + PA

Siendo A un coeficiente de correccion, definido por el valor numérico mayor entre los posibles

indices correctores definidos en el Reglamento y Ordenanza Municipal de Proteccion Contra la

Contaminacion Acustica, siguientes:

L90 es el nivel alcanzado o sobrepasado el 90% del tiempo, debido a la actividad evaluada, en
el local receptor, sin funcionar la fuente ruidosa, manteniendo los condicionantes del

entorno en la medicion (Ruido de fondo), determindndose los valores de P mediante la

siguiente tabla:

L90 P
<22
23
24
25
26
27
28
=>29

S~NN WK OV

2. Limites en el exterior de edificios

a) Las actividades, instalaciones o actuaciones ruidosas no podrdan emitir al exterior de los
locales donde estén ubicados, un Nivel de Emision al Exterior (N.E.E.) superior a los expresados
en el Anejo del Reglamento de Calidad del Aire, que se reproduce a continuacion, atendiendo
a la zonificacion y al horario de funcionamiento, y excluyendo el ruido de fondo existente.

LIMITES DE EMISION SONORA TRANSMITIDA AL EXTERIOR DE LAS EDIF.
TRANSMISION MAXIMA (dBA)
ACTIVIDAD COLINDANTE
, NOCHE (23-7
DIA (7-23 HORAS) HORAS)
ZONAS CON ACTIVIDADES COMERCIALES 70 60
ZONA CON RESIDENCIA,  SERVICIOS
TERCIARIOS ~ NO COMERCIALES Ol s 55
EQUIPAMIENTOS NO SANITARIOS, PATIOS Y
ZONAS VERDES COMUNES
ZONA CON ACTIVIDAD INDUSTRIAL O
SERVICIO URBANO EXCEPTO SERVICIOS DE |75 70
ADMINISTRACION
ZONA DE EQUIPAMIENTO SANITARIO 60 35

b) Para los supuestos en que los valores limite del N.E.E. indicados en la tabla anterior sean
inferiores al ruido de fondo medido en la zona a considerar, este ultimo serd considerado
como  valor mdximo del N.E.E.
¢) El Nivel de Emision al Exterior es el nivel de ruido medido en el exterior del recinto donde
esta ubicado el foco ruidoso, que es alcanzado o sobrepasado el 10% del tiempo de medicion
(L10), medido durante un tiempo minimo de 15 minutos, habiéndose corregido el ruido de fondo.
d) En aquellos casos en que no se puedan definir zonas por no existir un uso predominante, asi
como en aquellas zonas en que exista mds de un uso, se atenderd al uso existente menos permisivo
con las emisiones sonoras, atendiendo, tanto al planeamiento urbanistico, como a la realidad de
usos implantados, sin que sean tenidas en cuenta a tales efectos las actividades, usos, y
edificaciones ilegales
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Art. 3.9.4. MODIFICADO.

Articulo 3.9.4. Condiciones de la emision de ruidos.

Las actividades susceptibles de emitir ruidos deberan situarse sobre edificaciones que cumplan
las determinaciones del Codigo Técnico de la Edificacion y demds normativa de aplicacion, con
los limites mdximos de emision de niveles acusticos contenidos en las disposiciones vigentes.
9.1.13.Art. 4.1.4. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 4.1.4. ACTUAL.

Articulo 4.1.4. Condiciones de ordenacion.

1. Alineaciones: La edificacion ird alineada a vial obligatoriamente en planta baja. Se admiten
retranqueos y patios abiertos a fachada en las restantes plantas. Podrdn adoptarse retranqueos
al objeto de no dejar medianerias vistas, conforme a lo regulado en el articulo anterior.

Se considera alineacion a vial, la que mantiene la alineacion oficial con espacios cerrados
computables a efectos de superficie construida, o abiertos delimitados por elementos
estructurales o de cerramiento tales como porches y pérgolas, siempre que estos espacios formen
parte de la estructura general del edificio.

2. Se podra sobrepasar en una planta la altura maxima indicada en cada subzona, con el fondo
necesario para ello excepcionalmente, y con el unico objeto de tapar una medianeria existente.

Art. 4.1.4. MODIFICADO.

Articulo 4.1.4. Condiciones de ordenacion.

1. Alineaciones: La edificacion ira alineada a vial obligatoriamente en planta baja. Se admiten
retranqueos y patios abiertos a fachada en las restantes plantas. Podrdn adoptarse retranqueos
al objeto de no dejar medianerias vistas, conforme a lo regulado en el articulo anterior.
Se considera alineacion a vial, la que mantiene la alineacion oficial con espacios cerrados
computables a efectos de superficie construida, o abiertos delimitados por elementos
estructurales o de cerramiento tales como porches y pérgolas, siempre que estos espacios formen
parte de la estructura general del edificio.
2. Se podra sobrepasar en una planta la altura madxima indicada en cada subzona, con el fondo
necesario para ello excepcionalmente, y con el unico objeto de tapar una medianeria existente.
3.- Condiciones especiales de ordenacion: con objeto de implantar complejos residenciales
dotados de instalaciones deportivas y piscinas comunitarios, se aplicardan las siguientes
condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos mdximos y espacios libres de parcela:

- Sera preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle

- Se actuarda por manzana completa.

- Los retranqueos serdn libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la
edificacion y la alineacion oficial como espacio libre privado.

- No serd de aplicacion el fondo mdximo edificable.

- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y unifamiliar
adosada o pareada o mezcla de ambas.

- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y
piscina comunitaria.

- La ocupacion maxima con edificacion se establece en el 60% de la superficie de parcela,
sin incluir aqui las zonas deportivas y piscina.

- Se mantiene la limitacion de altura, numero de plantas y edificabilidad de la ordenanza
de aplicacion.

9.1.14.Art. 4.1.5. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 4.1.5. ACTUAL.

Articulo 4.1.5. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial unifamiliar, solo para subzonas C2y C3.

- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades establece la
Reglamentacion Hotelera, asi como, previo convemnio urbanistico, cualquier otro tipo de
alojamiento que establezca la Ley de Turismo. En este ultimo supuesto, el Convenio establecerd
una contraprestacion al Ayuntamiento equivalente al producto de multiplicar las u.a.h. de dicho
uso por el precio base de dichas unidades segun los criterios de cdlculo de las TAU.
- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49, 50 y 51, del apartado
D del articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie til destinada a la actividad de 150 m2, y
las comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E) del Articulo 9.3.3.
- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500 m2 de
superficie de ventas, espectdaculos y salas de reunion con la limitacion de superficie de 500 m2
en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio exclusivo.

- Servicios terciarios.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el
Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Nomenclator y el Catdlogo de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma Andaluza, asi como
cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Art. 4.1.5. MODIFICADO.

Articulo 4.1.5. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial unifamiliar, solo para subzonas C2y C3.

- Residencial en alojamiento, en cualquiera de las modalidades establece la
Reglamentacion Hotelera, asi como cualquier otro tipo de alojamiento que establezca la Ley de
Turismo.

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49y 51, del apartado D del
articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie itil destinada a la actividad de 150 n?’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E) del Articulo 9.3.3.

- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500 m’ de
superficie de ventas, espectdculos y salas de reunion con la limitacion de superficie de 500 m’ en
edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio exclusivo.

- Servicios terciarios.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y
similares, en el Decreto 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catdlogo de
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Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se
regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y cierre o
norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo
horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

Se exceptuan de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios destinados
a hotel

9.1.15.Art. 4.2.4. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 4.2.4. ACTUAL.

Articulo 4.2.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49 y 50 del apartado D)
del articulo 9.3.3 con una limitacion de superficie til destinada a la actividad de 150 n?’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E) del Articulo 9.3.3.

- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500 m’ de
superficie de ventas, espectdculos y salas de reunion con la limitacion de superficie de 500 m’
en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio exclusivo.

- Servicios terciarios.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el
Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Nomencldator y el Catdlogo de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma Andaluza, asi
como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Art. 4.2.4. MODIFICADO.

Articulo 4.2.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial plurifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes de los comprendidos en los epigrafes 49 y 51 del apartado D)
del articulo 9.3.3 con una limitacién de superficie 1til destinada a la actividad de 150 n’, y las
comprendidas en los epigrafes 52 y 53 del apartado E) del Articulo 9.3.3.

- Comercio en local comercial y agrupacion comercial con la limitacion de 2.500 m’ de
superficie de ventas, espectdculos y salas de reunion con la limitacion de superficie de 500 m’
en edificio residencial, y sin limite de superficie si se trata de edificio exclusivo.

- Servicios terciarios.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y
similares, en el Decreto 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catdlogo de
Espectdaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se
regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y cierre o

norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo
horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

Se exceptuian de la regla anterior los salones de celebraciones integrados en edificios
destinados a hotel.

9.1.16.Art. 4.3.3. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 4.3.3. ACTUAL.

Articulo 4.3.3. Condiciones de ordenacion.

1. Alineaciones: La edificacion irad alineada a vial en planta baja, con posibilidad de
retranqueos con las siguientes condiciones:
a) Cuando se actue sobre parcelas de manzana, la linea de cerramiento coincidira
con la alineacion del vial por lo menos en un 40% de su longitud, pudiendo
retranquearse en el resto para abrir patios, etc.
b) El espacio libre frontal se destinara a jardin, debiendo delimitarse la propiedad
privada.
2. Ordenacion en manzanas completas: En conjuntos de parcelas edificables contiguas que
integran una manzana completa, se autorizan las siguientes condiciones excepcionales de
ordenacion, que podran aplicarse alternativamente a las anteriores:
- Deberd tramitarse un Estudio de Detalle, que contenga la definicion de los
volumenes de la edificacion y la division de ésta en fases.
- El tratamiento de los retranqueos en fachadas seradn libres.
- En caso de que se prevean patios interiores de manzana, se les deberd conferir a
éstos la condicion de mancomunados, mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad. La dimension minima de estos patios debe permitir la
inscripcion de un circulo de didmetro 12 metros.
- La altura mdxima permitida serd en este caso de 3 plantas y 10 metros.
3. Ordenacion en agrupaciones que no conforman manzana completa: En conjuntos de
parcelas edificables contiguas que no integran una manzana completa, se autorizan las
siguientes condiciones de ordenacion:
a) Deberd tramitarse un Estudio de Detalle, que contenga la definicion y
asignacion individualizada de los volumenes de la edificacion y la division de ésta
en fases en su caso. El Estudio de Detalle sera obligatorio tramitarlo solo cuando
existan parcelas individuales que superen el aprovechamiento tipo asignado por el
plan o planeamiento de desarrollo, aunque en su conjunto cumplan con el
aprovechamiento tipo global de aplicacion al conjunto de las parcelas.
b) En caso de que se prevean patios interiores de manzana, se les deberd conferir
a éstos la condicion de mancomunados, mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad. La dimension minima de estos patios debe permitir la
inscripcion de un circulo de didmetro 12 metros.

Art. 4.3.3. MODIFICADO.

Articulo 4.3.3. Condiciones de ordenacion.

1. Alineaciones: La edificacion irad alineada a vial en planta baja, con posibilidad de
retranqueos con las siguientes condiciones:
a) Cuando se actue sobre parcelas de manzana, la linea de cerramiento coincidird
con la alineacion del vial por lo menos en un 40% de su longitud, pudiendo
retranquearse en el resto para abrir patios, etc.
b) El espacio libre frontal se destinara a jardin, debiendo delimitarse la propiedad
privada.
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2. Ordenacion en manzanas completas: En conjuntos de parcelas edificables contiguas que
integran una manzana completa, se autorizan las siguientes condiciones excepcionales de
ordenacion, que podran aplicarse alternativamente a las anteriores:
- Debera tramitarse un Estudio de Detalle, que contenga la definicion de los
volumenes de la edificacion y la division de ésta en fases.
- El tratamiento de los retranqueos en fachadas serdan libres.
- En caso de que se prevean patios interiores de manzana, se les deberd conferir a
éstos la condicion de mancomunados, mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad. La dimension minima de estos patios debe permitir la
inscripcion de un circulo de didmetro 12 metros.
- La altura mdxima permitida serd en este caso de 3 plantas y 10 metros.
3. Ordenacion en agrupaciones que no conforman manzana completa: En conjuntos de
parcelas edificables contiguas que no integran una manzana completa, se autorizan las
siguientes condiciones de ordenacion:
a) Deberd tramitarse un Estudio de Detalle, que contenga la definicion y
asignacion individualizada de los volumenes de la edificacion y la division de ésta
en fases en su caso. El Estudio de Detalle serad obligatorio tramitarlo solo cuando

existan parcelas individuales que superen el aprovechamiento tipo asignado por el

plan o planeamiento de desarrollo, aunque en su conjunto cumplan con el
aprovechamiento tipo global de aplicacion al conjunto de las parcelas.
b) En caso de que se prevean patios interiores de manzana, se les deberd conferir
a éstos la condicion de mancomunados, mediante escritura publica inscrita en el
Registro de la Propiedad. La dimension minima de estos patios debe permitir la
inscripcion de un circulo de didmetro 12 metros.
4.- Condiciones especiales de ordenacion: con objeto de implantar complejos residenciales
dotados de instalaciones deportivas y piscinas comunitarios, se aplicardn las siguientes

condiciones respecto a alineaciones, retranqueos, fondos mdximos y espacios libres de parcela:

- Serd preceptiva la tramitacion de un estudio de detalle

- Se actuard por manzana completa.

- Los retranqueos serdn libres, debiendo destinarse el espacio existente entre la
edificacion y la alineacion oficial como espacio libre privado.

- No serd de aplicacion el fondo mdximo edificable.

- Podra utilizarse tipologia de edificacion abierta, en edificios plurifamiliar y
unifamiliar adosada o pareada o mezcla de ambas.

- Se admiten viviendas que den fachada a espacio libre privado, zonas deportivas y
piscina comunitaria.

9.1.17.Art. 4.3.4. ORDENANZAS., actual y modificado.

Art. 4.3.4. ACTUAL.

Articulo 4.3.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacién de superficie iitil de 35 n’, y las comprendidas en los
epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 20 n’. Este
limite podra ser incrementado hasta 100 m2, siempre que en la vivienda no existan
habitaciones vivideras en planta baja.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie itil de 50 m’.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el
Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Nomencldtor y el Catdalogo de
Espectdaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma Andaluza, asi
como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Art. 4.3.4. MODIFICADO.

Articulo 4.3.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49y 51 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacién de superficie til de 100 n’, y las comprendidas en los
epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 100 m2.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria
con musica, salon de celebraciones y similares, en el Decreto 155/2018, de 31 de julio, por el
que se aprueba el Catdlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera
otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea
idéntico a los anteriores.

9.1.18.Art. 4.4.4. ORDENANZAS., actual y modificado.
Art. 4.4.4. ACTUAL.

Articulo 4.4.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacion de superficie util de 35 n’, y las comprendidas en los
epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 50 m’.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

- Se permite el uso comercial en parcelas con fachada a la Avenida Oasis.

Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el
Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Nomencldtor y el Catdalogo de
Espectdaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma Andaluza, asi
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como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Art. 4.4.4. MODIFICADO.

Articulo 4.4.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49y 51 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacién de superficie itil de 100 n?’, y las comprendidas en los
epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 500 m2. Este

uso solo podra implantarse en parcelas con fachada a avenida del Oasis.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 100 m2.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

- Se permite el uso comercial en parcelas con fachada a la Avenida Oasis.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, especiales de hosteleria
con musica, salon de celebraciones y similares, en el Decretol55/2018, de 31 de julio, por el
que se aprueba el Catdlogo de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y
Establecimientos Publicos de Andalucia y se regulan sus modalidades, régimen de apertura o
instalacion y horarios de apertura y cierre o norma que la sustituya, asi como cualesquiera
otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre autorizado sea
idéntico a los anteriores.

9.1.19.Art. 4.5.4. ORDENANZAS., actual y modificado.
Art. 4.5.4. ACTUAL.

Articulo 4.5.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencia unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:

- Residencial en alojamiento.

- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacién de superficie iitil de 35 n’, y las comprendidas en los
epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.

- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 50 nr’.

- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 50 n’.

- Dotacional y Servicios Publicos.

- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.

- Las limitaciones de superficies establecidas para los usos de Comercio y Servicios
Terciarios, no seran de aplicacion en el entorno de la Plaza de Colonizacion de San

Agustin determinado por las edificaciones existentes con fachada a la alineacion Norte

de la calle Melilla entre las calles del Agua y callejon situado al Este de la calle

Acequias, fachada a la calle Acequias entre las calles Melilla y del Viento, fachada a

la calle Tornado, fachada a la calle Magisterio entre calle Agua y calle Ciclon, y
fachada a calle Agua entre las calles Magisterio y Espejo.
Usos incompatibles:

Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:

Las actividades clasificadas como discotecas, salas de fiesta y salon de celebraciones en el
Decreto 78/2002, de 26 de febrero, por el que se aprueba el Nomencldtor y el Catdalogo de
Espectdaculos Publicos y Actividades Recreativas de la Comunidad Autonoma Andaluza, asi
como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo horario de apertura y cierre
autorizado sea idéntico a los anteriores.

Art. 4.5.4. MODIFICADO.

Articulo 4.5.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el residencial unifamiliar. Como usos compatibles se admiten:
- Residencial en alojamiento.
- Industrias y almacenes, de las comprendidas en el epigrafe 49y 51 del Apdo. D) del
articulo 9.3.3, con una limitacion de superficie util de 100 m2, y las comprendidas en
los epigrafes 52y 53 del Apdo. E) del articulo 9.3.3 con las mismas limitaciones.
- Comercio en local comercial, con la limitacion de superficie de venta de 100 m2.
- Servicios terciarios, con una limitacion de superficie util de 100 m2.
- Dotacional y Servicios Publicos.
- Espacios libres, siempre que no generen medianerias vistas.
- Las limitaciones de superficies establecidas para los usos de Comercio y Servicios
Terciarios, no seran de aplicacion en el entorno de la Plaza de Colonizacion de San
Agustin determinado por las edificaciones existentes con fachada a la alineacion Norte
de la calle Melilla entre las calles del Agua y callejon situado al Este de la calle
Acequias, fachada a la calle Acequias entre las calles Melilla y del Viento, fachada a la
calle Tornado, fachada a la calle Magisterio entre calle Agua y calle Ciclon, y fachada
a calle Agua entre las calles Magisterio y Espejo.
Usos incompatibles:
Se declaran incompatibles, y por tanto prohibidas las siguientes actividades:
Las actividades clasificadas como establecimientos de esparcimiento, salon de celebraciones y
similares, en el Decreto 155/2018, de 31 de julio, por el que se aprueba el Catdlogo de
Espectdaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos de Andalucia y se
regulan sus modalidades, régimen de apertura o instalacion y horarios de apertura y cierre o
norma que la sustituya, asi como cualesquiera otros establecimientos de esparcimiento cuyo
horario de apertura y cierre autorizado sea idéntico a los anteriores.

9.1.20.Art. 4.6.4. ORDENANZAS., actual y modificado.
Art. 4.6.4. ACTUAL.

Articulo 4.6.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el de Industrias y Almacenes, pudiendo autorizarse los siguientes usos
pormenorizados:
- Los comprendidos en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28,
29y 30 del apartado B del articulo 9.3.3. de la normativa.
- Los comprendidos en los epigrafes 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42 y 43 del
apartado C) del articulo 9.3.3 de la normativa y los contemplados en el apartado
D) del mismo articulo.
Se consideran compatibles los siguientes usos:
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- Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.

- Almacenamiento y venta de carburantes.

- Comercio, Alojamiento turistico y oficinas, exclusivamente en las parcelas con
fachada a la Autovia Adra-Puerto Lumbreras.

- Hospital Veterinario.

- Dotacional.
En los supuestos de utilizacion de los parametros de la ordenanza a, previstos en el apartado 4
del articulo 11.3.1 serd necesaria la aprobacion de un estudio de detalle en el que podra
superarse la altura y el numero de plantas hasta un mdximo de 10 mts. y 4 plantas, debiendo
tener la edificacion la condicion de aislada dentro de la parcela, con retranqueos a todos los
linderos iguales o mayores que la mitad de la altura adoptada.

Art. 4.6.4. MODIFICADO.

Articulo 4.6.4. Condiciones de uso.

El uso caracteristico es el de Industrias y Almacenes, pudiendo autorizarse los siguientes usos
pormenorizados:
- Los comprendidos en los epigrafes 14, 16, 17, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 27, 28,
29y 30 del apartado B del articulo 9.3.3. de la normativa.
- Los comprendidos en los epigrafes 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 y 45 del
apartado C) del articulo 9.3.3 de la normativa y los contemplados en el apartado
D) del mismo articulo.
Se consideran compatibles los siguientes usos:
- Almacenamiento y comercializacion de fertilizantes y fitosanitarios agricolas.
- Almacenamiento y venta de carburantes.
- Comercio, Alojamiento turistico y oficinas.
- Hospital Veterinario.
- Dotacional.
En los supuestos de utilizacion de los parametros de la ordenanza a, previstos en el apartado 4
del articulo 4.2.1 sera necesaria la aprobacion de un estudio de detalle en el que podra
superarse la altura y el numero de plantas hasta un mdximo de 10 mts. y 4 plantas, debiendo
tener la edificacion la condicion de aislada dentro de la parcela, con retranqueos a todos los
linderos iguales o mayores que la mitad de la altura adoptada.

9.1.21. ORDENANZAS I, unidad SUT-1-SM., actual y modificado.

Ordenanza I de Viviendas Unifamiliares, unidad SUT-1-SM-. ACTUAL.

3.2.1. Ordenanza I- Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas.

Asimilable a la ordenanza Ad del PGOU. Se podra incluir en las zonas Z-2 y Z-3 de la
urbanizacion. Se permite la construccion de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en
agrupaciones, sobre zonas ajardinadas de uso comun.

Ordenanza I de Viviendas Unifamiliares, unidad SUT-1-SM-. MODIFICADO.

3.2.1. Ordenanza I- Viviendas unifamiliares en conjuntos y agrupaciones adosadas.

Asimilable a la ordenanza Ad del PGOU. Se podra incluir en las zonas Z-1, Z-2 y Z-3 de la
urbanizacion. Se permite la construccion de grupos de viviendas unifamiliares en fila o en
agrupaciones, sobre zonas ajardinadas de uso comun.

9.1.22. Ordenanza de la parcela H1, sector OE-4-SM., actual y modificado.
Ordenanza parcela H1 del sector OE-4-SM.- ACTUAL

b) Hotelera.
La tipologia prevista es del tipo manzana abierta de edificacion en bloque aislado.

El uso preferente sera el hotelero en cualquiera de las variantes reglamentarias en la industria hotelera,
incluyéndose también servicios anexos, como apartamentos o viviendas de personal al servicio del
establecimiento hotelero. También podrdn dedicarse las plantas bajas a locales comerciales de indole
turistica.

Las condiciones de edificabilidad son:

- Edificabilidad maxima. la definida para la unica parcela existente en
el plan parcial destinada a este uso es la siguiente Parcela HI: 1,00
m2e/m2s

- Altura maxima: la altura maxima para el uso hotelero es de B+5
plantas y 19 metros de altura.

(Resto de la ordenanza no se transcribe).

Ordenanza parcela H1 del sector OE-4-SM- MODIFICADA

b) Hotelera.
La tipologia prevista es del tipo manzana abierta de edificacion en bloque aislado.

El uso preferente sera el hotelero en cualquiera de las variantes reglamentarias en la industria hotelera,
incluyéndose también servicios anexos, como apartamentos o viviendas de personal al servicio del
establecimiento hotelero. También podrdn dedicarse las plantas bajas a locales comerciales de indole
turistica. Se admite igualmente el uso dotacional exclusivamente para residencia asistida, como
uso complementario y sin que éste uso supere la superficie construida madxima que se indicada
en el pdrrafo siguiente. Del total de superficie construida asignada a la parcela HI establecido
en 20.043 m2e, debera destinarse como minimo a uso hotelero el 20% de la edificabilidad total
del sector equivalente a 15.877 m2, pudiendo destinarse el resto equivalente 4.166 m2e a los
otros usos compatibles que podrd ubicarse en una edificacion separada de la principal,
limitandose en este caso el numero de plantas a Bajo + 4 plantas y 16 metros de altura mdxima

permitida.
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Las condiciones de edificabilidad son:

- Edificabilidad mdxima: la definida para la unica parcela existente en
el plan parcial destinada a este uso es la siguiente Parcela H1: 1,00
m2e/m2s

- Altura maxima: la altura maxima para el uso hotelero es de B+5
plantas y 19 metros de altura, y de B+4 plantas y 16 metros para el
resto de los usos compatibles.

(Resto de la ordenanza no se modifica).

9.1.23.0rdenanza de las parcelas residenciales, sector SUST-1-SM, actual y modificado

3.2.15. Respecto a la compatibilidad de usos de vivienda unifamiliar adosada en fila o

agrupaciones de las parcelas residenciales del sector SUST-1-SM.

Atendiendo alegacion presentada durante la informacion publica, sobre
compatibilidad de la tipologia de vivienda unifamiliar adosada en hilera o
agrupaciones juntamente con la residencial plurifamiliar, se infroduce en la
ordenanza reguladora contenida en el Volumen V, apartado 2 de fichas de
suelo urbanizable con ordenacién aprobada, sector SUST-1-SM, Ordenanza I-
Apartamentos, o siguiente:

Ordenanza I, sector SUST-1-SM - ACTUAL

ORDENANZA I (Viviendas colectivas en bloque de altura-apartamentos).
Asimilable a la ordenanza A del PGOU.
Regird en las zonas Al y A2 del sector.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de
locales comerciales en planta baja.

(Resto de la ordenanza no se transcribe).

Ordenanza I, sector SUST-1-SM - MODIFICADA

ORDENANZA I (Viviendas colectivas en bloque de altura-apartamentos).
Asimilable a la ordenanza A del PGOU.

Regird en las zonas A1, A2 y A3 del sector.

Se permite la construccion de viviendas colectivas (apartamentos) en bloques de altura, con posibilidad de
locales comerciales en planta baja. Se permite igualmente la construccion de viviendas unifamiliares
adosadas en hilera o agrupaciones, siendo de aplicacion en estos casos los mismos pardmetros
urbanisticos que los aplicables a las tipologias plurifamiliares, si bien la ocupacion en estos

casos podrd incrementarse hasta el 40%. Respecto al techo edificable maximo, se establece un
coeficiente de homogeneizacion de 1,00

(Resto de la ordenanza no se modifica).

El Ejido, abril de 2022,

Fdo.: BERNARDO ARCOS FORNIELES

Arquitecto redactor del documento

Ayuntamiento de El Ejido
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