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ADMINISTRACION LOCAL

Ayuntamiento de Guadalcéazar
Nam. 3.086/2020

En el Boletin Oficial de la Provincia nim. 191, de 5 de octubre
de 2020, se publicé el anuncio nimero 2.922, referente a la apro-
bacion definitiva del Texto Refundido del Planeamiento Urbanisti-
co de Guadalcazar, obviando los anexos del mismo, con lo que
procedemos a su publicacién integra.

«El Pleno del Ayuntamiento de Guadalcézar, en su sesion cele-
brada el dia 21 de mayo de 2020 acord6, entre otras,

“Primero. Aprobar inicialmente el Texto Refundido de las Nor-
mas Subsidiarias de Planeamiento de Guadalcazar.

Segundo. Abrir un periodo de informacién publica por plazo de
un mes, mediante anuncio en el tablén de edictos del Ayunta-
miento, en el Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba, y en uno

Jueves, 08 de Octubre de 2020

de los diarios de mayor difusién provincial. Durante dicho periodo
quedara el expediente a disposicion de cualquiera que quiera
examinarlo. Ademas, estara a disposicion de los interesados en la
sede electrénica de este Ayuntamiento sita en la siguiente direc-
cion:

https://www.guadalcazar.es/guadalca/tablon-de-edictos [...]"”

Concluido el plazo de exposicion publica sin que se hayan pre-
sentado alegaciones o reclamaciones al mismo, se considera ele-
vado a definitivo el texto inicialmente aprobado y procede, de con-
formidad con lo descrito en el articulo 70.2 Ley 7/1985, de 2 de
abril, reguladora de las Bases del Régimen Local, asi como de
conformidad con el articulo 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciem-
bre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, su publicacion en el
Boletin Oficial de la Provincia, en los anexos que se adjuntan a la
presente”.

En Guadalcéazar, a 5 de octubre de 2020. Firmado electrénica-
mente: El Alcalde, Francisco Estepa Lendines.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA indice

A. MEMORIA GENERAL

INTRODUCCION
CONTENIDO
1. DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL QUE SE INCORPORAN
1.1. Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
1.2. Innovaciones-Modificaciones de las Normas Subsidiarias
1.3. Adaptacion Parcial a la LOUA
2. INCORPORACION DE DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
2.1. Planeamiento de Desarrollo que incorpora su ordenacion detallada
2.2. Planeamiento de desarrollo en areas y sectores con planeamiento aprobado (PA)
3. CRITERIOS EMPLEADOS EN LA ELABORACION DEL TEXTO REFUNDIDO
3.1. Criterios empleados en la elaboracion de la planimetria
3.2. Criterios empleados en la redaccion de las Normas Urbanisticas
3.3. Criterios empleados en la elaboracion de las Fichas de Planeamiento

4. CONTENIDO DOCUMENTAL DEL TEXTO REFUNDIDO
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA Introduccion

INTRODUCCION

Previamente al contenido del Texto Refundido del planeamiento general vigente de
Guadalcazar, es de interés resenar la importancia este tipo de documentos, pues tienen como
objetivo principal que el instrumento de planeamiento al que hacen referencia sea realmente
un documento publico de facil acceso, utilizacion y consulta.

En este sentido, la legislacion basica sobre el suelo’ y la propia legislacion urbanistica?
reconocen la importancia de los instrumentos de planeamiento para los ciudadanos y la
necesidad de que éstos dispongan de la informacion que se contiene en los mismos.

Asi queda establecido en el articulo 38.4 de la LOUA:

"Los municipios podran redactar y aprobar, en cualquier momento y mediante acuerdo de su

Ayuntamiento Pleno, versiones completas y actualizadas o textos refundidos de los instrumentos
de planeamiento que hayan sido objeto de modificaciones. Su redaccion y aprobacion sera
preceptiva cuando, por el numero o alcance de las modificaciones, resulte necesaria para el
adecuado e idoneo ejercicio por cualquier persona del derecho de consulta sobre el
instrumento de planeamiento integro”.

En el caso concreto del municipio de Guadalcazar, después de mas de 17 anos de vigencia
del instrumento de planeamiento general, las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, y
las numerosas modificaciones que han ido aprobandose hasta la fecha, entendemos que es
razonable la elaboracion de un Texto Refundido del planeamiento general vigente, al objeto
de conformar un documento comprensible y de facil manejo.

En la actualidad, este planeamiento general esta constituido por la documentacion que forma
parte del Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Guadalcazar,
aprobado definitivamente por la Comision Provincial de ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Cordoba el 23 de junio de 2000 y publicado en el BOP n°189 de 16 de agosto del anos 2000,
y ademas por:

= Cuatro Modificaciones de las NNSS que clasifican nuevos sectores de suelo urbanizable,
uno de ellos ordenado.

= Dos Modificaciones de las NNSS que afectan al area de reparo PP-R3, incorporando la
ultima de ellas la ordenacion pormenorizada del sector, pasando a ser suelo
urbanizable ordenado.

= Una Modificacion de las NNSS que clasifica una nueva unidad de ejecucion en Suelo
Urbano.

= Dos Modificaciones de las NNSS que afectan a la Unidad de Ejecucion 3, ampliandola y
subdividiéndola.

= Dos modificaciones en sendas Unidades de Ejecucion en Suelo Urbano, que alteran
determinaciones de la ordenacion pormenorizada.

= La Adaptacion Parcial a la LOUA del P.G.V. del municipio de Guadalcazar, aprobada
el 9 de marzo de 2018 (BOP n°17 de 25 de enero de 2019).

1 Articulo 5¢) Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
Suelo y Rehabilitacion Urbana.
2 Articulo 34.1 f) Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, LOUA.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA Introduccion

Todo ello hace que actualmente el Planeamiento general vigente de Guadalcazar esté
compuesto por numerosos documentos, elaborados sobre bases cartograficas y sistemas de
referencia distintos que en suma resulta de dificil manejo y comprension, y que complejiza la
consulta de las determinaciones vigentes en el ambito del término municipal, pudiendo inducir
a error su interpretacion, justificando la elaboracion del presente Texto Refundido.

El Texto Refundido de planeamiento general vigente de Guadalcazar se redacta a solicitud del
Excmo. Ayuntamiento de Guadalcazar, habiéndose dispuesto su contratacion mediante
Decreto del Diputado Delegado de Cooperacion con los Municipios y Carreteras de la
Diputacion Provincial de Cordoba, como Servicio externo, coordinado y dirigido desde el S.A.U
de dicha Diputacion Provincial, con fecha 31 de julio de 2017.

La adjudicataria del contrato es la empresa 2arquitectas S.C. con domicilio en Plaza de
Valdelasgranas, 5 CP 14002 de Cordoba.

El Equipo redactor esta formado por los siguientes técnicos:
Isabel Casas Gomez Arguitecta

Cecilia Martinez Pancorbo Arquitecta
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA Contenido

CONTENIDO

Actualmente el planeamiento general vigente de Guadalcazar esta compuesto por el
documento de las Normas Subsidiarias de Planeamiento municipal y sus numerosas
modificaciones, de los que extraemos la ordenacion pormenorizada, y por la Adaptacion
Parcial a la LOUA, del que extraemos la ordenacion estructural.

1. DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL QUE SE INCORPORAN

En este apartado describiremos cada uno de los documentos urbanisticos que conforman el
planeamiento general vigente de Guadalcazar y que se refunden, especificando el contenido
que se incorpora al Texto Refundido.

1.1. Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

El planeamiento general vigente en el municipio de Guadalcazar esta integrado por el
documento de Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, el
cual fue aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de Cordoba el 21 de octubre de 1997, SUSPENDIENDO dicha Aprobacion
respecto de las deficiencias senaladas en el acuerdo, aprobandose el referido Texto
Refundido el 23 de Junio de 2.000, publicandose la aprobacion definitiva del PGOU en el
BOP de 29 de noviembre de 1997, y la aprobacion definitiva del TR en el BOP n°189 del 16
de agosto del 2.000, publicandose las Normas Urbanisticas en el BOP del 12 de septiembre
del 2.000.

En la referida Resolucion se senalan las siguientes consideraciones y valoraciones:

- La articulacion viaria y de servicios con el casco urbano del Sector PP-Rz2, a traves de la UE-
3 y UE-3 (bis) y que a su vez afecta al nuevo PERI, a travées de la UE-7, no resulta totalmente
ajustad a la vigente legislacion urbanistica, por lo que requerira en el momento de su
efectiva gestion y ejecucion, de la puesta en practica de mecanismos previstos en el
ordenamiento juridico urbanistico que permitan el cumplimiento de la condiciones
establecidas en las Normas para dichos ambitos de ordenacion, garantizando la justa
distribucion de beneficios y cargas entre los propietarios afectados.

- No se encuentra un adecuado o coherente desarrollo, debiendo incorporarse la oportuna
correccion en la documentacion tecnica del Texto Refundido, de las siguientes deficiencias
senaladas en el acuerdo de Aprobacion definitiva de 21 de octubre de 1997:

a) No representacion en el plano correspondiente de las edificaciones objeto de
proteccion "C" en las NNUU denominadas "Casas adosadas al antiguo convento del
Cister”.

b) En relacion con las Unidades de Ejecucion....no se establecen los plazos para la solicitud
de licencia de edificacion una vez adquirido el derecho de aprovechamiento urbanistico.

Dicho instrumento asimila su denominacion a Plan General de Ordenacion Urbanistica (en
adelante PGOU), en virtud de lo dispuesto por la Disposicion Transitoria Cuarta.3 de la
LOUAS.

3 Art. 3.1 del Anexo a las Normas Urbanisticas del PGOU_Adaptacion Parcial a la LOUA del PGV del municipio de
Guadalcazar
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA

Contenido

El documento de Texto Refundido de las NNSS de planeamiento municipal consta de los
siguientes documentos:

= Memoiria justificativa

= Normas Urbanisticas

= Fichas urbanisticas

= Estudio de Impacto Ambiental

= Planos:

Plano 1y serie 2: Estructura general y organica del territorio

Plano 3: Actualizacion de edificios existentes

Planos 4, 5y 6: Clasificacion y gestion del suelo

Planos 7,8 y 9: Zonificacion, calificacion y usos del suelo

Plano 10: Alineaciones y rasantes. Edificios protegidos

Planos 11y 12: Abastecimiento

Planos 13 y 14: Saneamiento

Planos 15 y 16: Energia eléctrica y alumbrado

1.2. Innovaciones-Modificaciones de las Normas Subsidiarias

La relacion de documentos se ordena cronologicamente por fecha de aprobacion,
haciendo una pequena resena de cada uno de ellos, con el objeto del mismo y las
alteraciones que produjo en la ordenacion vigente en el momento de su aprobacion.

1.2.1.

MODIFICACION DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO DE GUADALCAZAR relativa al
establecimiento de un nuevo Sector de Suelo Apto para Urbanizar Residencial (2?)
PP-R4, Zona "El Coto”".

Documento que fue aprobado definitivamente por la Comision Provincial de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba el 23 de Mayo de 2.002, con las
valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1° del Tercer Fundamento
de Derecho de la Resolucion, SUSPENDIENDO dicha aprobacion respecto de la
deficiencia senalada en el apartado 2° del referido Tercer Fundamento de Derecho.
Dicha aprobacion definitiva se recoge en el BOP n°170 de 9 de octubre de 2.002,
publicandose las Normas Urbanisticas en el BOP n°181 de 28 de octubre de 2.002.
Esta deficiencia hace referencia al contenido documental de la Modificacion y en
concreto tanto al error advertido en el art. 3, Capitulo V' del Anexo 1 de Normas
especificas en el Suelo Apto para Urbanizar, Area de Reparto Sector PP-R4 en cuanto
a que remite a las Ordenanzas de Vivienda Unifamiliar Aislada Tipo Il (VUA-I)
debiendolo ser a la tipo lll (VUA-Il) como a homologar y adecuar la estructura y
contenido de la Ficha de Planeamiento del nuevo sector SAU Residencial (22) PP R-4
al de las Fichas de los distintos sectores de SAU contenidas en las vigentes NNSS.

Es objeto de esta Modificacion la CLASIFICACION de un nuevo sector de Suelo Apto
para Urbanizar, de 8Ha de superficie, localizado al norte del nucleo urbano principal,
junto a la piscina municipal, para la construccion de viviendas unifamiliares aisladas.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA

1.2.2.

1.2.3.

Contenido

Este documento modifica, por tanto la planimetria de ordenacion del planeamiento
general vigente en el nucleo principal (plano de Clasificacion y gestion del suelo y
plano de Zonificacion, calificacion y usos del suelo) e incorpora una nueva ficha de
planeamiento para el nuevo sector, un bloque de ordenanzas reguladoras para el
nuevo Area de reparto sector PP-R4 y las ordenanzas particulares de la Zona de
Vivienda Unifamiliar Aislada tipo Ill (VUA-III), de aplicacion para este sector.

MODIFICACION DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la reordenacion vy
subdivision en 3 unidades nuevas de la UE-3.

Documento que cuenta con Aprobacion Definitiva por parte del Pleno de la
Corporacion Municipal del Ayuntamiento con fecha 18 de septiembre de 2.002.

Es objeto de esta Modificacion:
12_ La subdivision de la UE-3 en 3 unidades de ejecucion (UE3-1, UE3-2 y UE3-3),

2°_La modificacion de limites para la aplicacion de la Normativa Urbanistica respecto
a la ordenanza de vivienda de Zona Casco Consolidado (CC), resultando:

- UE3-1: Zona Casco Consolidado (CC)
- UE3-2: Zona Casco Consolidado (CC)
- UE3-3: Zona Casco Consolidado (CC)

3°_ EI cambio del trazado viario de la nueva UE3-1, con objeto de facilitar la
ordenacion y la viabilidad de la unidad: apertura de una nueva via hacia el PP-R2
para facilitar la aplicacion de la Normativa de Zona.

4%_ La modificacion de los articulos 153, 154 y 155 de las Normas Urbanisticas, para su
adecuacion a la subdivision de la UE3.

Este documento modifica, por tanto, modifica la planimetria de ordenacion del
planeamiento general vigente en nucleo principal (plano de Clasificacion y gestion
del suelo y plano de Zonificacion, calificacion y usos del suelo y plano de
Alineaciones y rasantes, red viaria y elementos protegidos) y sustituye la ficha de
planeamiento de la UE-3 por tres nuevas fichas de correspondientes a la UE3-1, UE3-2
y UE3-3. Como se ha dicho anteriormente, también modifica el articulado de las
Normas Urbanisticas.

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la subdivision de
la UE3-3 en dos unidades de ejecucion denominadas UE3-3a) y UE3-3b).

Documento que fue aprobado definitivamente por el Pleno de Corporacion
Municipal del Ayuntamiento en sesion celebrada el 26 de enero de 2.006 (publicado
en BOP n°50 de 17 de marzo de 2008) y posteriormente, en sesion celebrada el 16 de
noviembre de 2.007, se aprueba la rectificacion del error material detectado en la
ficha de planeamiento, procediéndose a la consiguiente inscripcion y deposito del
citado documento en el Registro Autonomico de Instrumentos Urbanisticos el 13 de
marzo de 2.008. Publicacion del documento de innovacion en el BOP n°63 de 3 de
abril de 2.0009.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA

1.2.4.

1.2.5.

Contenido

Es objeto de esta modificacion:
= Ladivision de la UE3-3 en dos Unidades de Ejecucion, la UE3.3a) y la UE3-3b)

= Modificacion de limites anexionando una zona de suelo urbano consolidado
ala UE3-3a).

Este documento modifica la planimetria de ordenacion del planeamiento general
vigente en nucleo principal (plano de Zonificacion, calificacion y usos del suelo y
Plano de Alineaciones y rasantes, red viaria y elementos protegidos) y sustituye la
ficha de planeamiento de la UE3-3 por dos nuevas fichas de correspondientes a la
UE3-3a) y UE3-3b). Incorpora como planimetria de ordenacion un plano de
alineaciones, rasantes y cotas de la UE3-3a) a escala 1/500 para una mayor
definicion del nuevo ambito de la UE3-3a).

INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la
inclusion de un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado para uso industrial SUS-
PPI1 "Majadas Viejas”.

Documento que cuenta con Aprobacion Definitiva por parte de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba con fecha 20 de
marzo de 2.006, con las valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1°
del Cuarto Fundamento de Derecho de la Resolucion, a reserva de simple
SUBSANACION DE DEFICIENCIAS senaladas en el apartado 2° del referido
Fundamento de Derecho. Posteriormente, el Pleno de Corporacion Municipal en
sesion celebrada el 3 de abril de 2.006, aprueba la subsanacion de deficiencias de la
modificacion puntual, procediéndose a la toma de conocimiento por parte de la
Consejeria, y consiguiente inscripcion y deposito del citado documento en el Registro
Autonomico de Instrumentos Urbanisticos, el 3 de octubre de 2.006. Publicacion de la
toma de conocimiento y Normas Urbanisticas en el BOJA n°136 de 11 de julio de
2.007.

Es objeto de esta Modificacion Puntual la CLASIFICACION de un nuevo suelo
urbanizable sectorizado para uso industrial, localizado al sur del municipio, apoyado
en la carretera CV-215, para la implantacion de pequenas y medianas industrias, de
las que actualmente carece el municipio, asi como favorecer el traslado de las
ubicadas en el nucleo urbano.

Este documento modifica la planimetria de ordenacion del planeamiento general
vigente tanto del territorio (hojas 3 y 6 del plano de Estructura general y organica del
territorio) como del nucleo principal (plano de Clasificacion y gestion del suelo, plano
de Zonificacion, calificacion y usos del suelo y plano de Alineaciones y rasantes, red
viaria y elementos protegidos) e incorpora una ficha de planeamiento para el nuevo
sector PP-I1.

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa al establecimiento
de una nueva UE residencial en Suelo Urbano UE-9 "Doctor Fleming”.

Documento que cuenta con Aprobacion Definitiva por parte de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba con fecha 20 de
marzo de 2.006, con las valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1°
del Cuarto Fundamento de Derecho de la Resolucion, a reserva de simple
SUBSANACION DE DEFICIENCIAS senaladas en el apartado 2° del referido
Fundamento de Derecho. Dicha aprobacion definitiva se recoge en el BOP n°90 de
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1.2.6.

Contenido

15 de mayo de 2.006. Posteriormente, el Pleno de Corporacion Municipal en sesion
celebrada el 21de agosto de 2.006, aprueba la subsanacion de deficiencias de la
modificacion puntual, procediéndose a la toma de conocimiento por parte de la
Consejeria, y consiguiente inscripcion y deposito del citado documento en el Registro
Autonomico de Instrumentos Urbanisticos, el 26 de febrero de 2.007. Publicacion de la
toma de conocimiento y Normas Urbanisticas en el BOJA n°69 de 13 de abril de 2.0009.

Es objeto de esta modificacion puntual la definicion de una nueva Unidad de
Ejecucion, denominada UE-9 “"Doctor Fleming y colindantes”, con objeto de
desarrollar una bolsa de suelo interior de una manzana, definiendo tres parcelas que
quedan englobadas dentro de la ordenanzas de Casco Consolidado y la apertura
de una nueva calle que enlazara la calle Doctor Fleming con la calle Molino de
Viento.

Se define la ordenacion pormenorizada asi como las determinaciones
correspondientes, tal y como establece la LOUA, de esta unidad de ejecucion (ya
denominada Area de reforma interior en suelo urbano no consolidado en la
Resolucion de la CPOTU de Cordoba), estableciéndose una nueva area de reparto
AR-UE9.

Este documento modifica la planimetria de ordenacion del planeamiento general
vigente en el nucleo principal (plano de Clasificacion y gestion del suelo, plano de
Zonificacion, calificacion y usos del suelo y plano de Alineaciones y rasantes, red
viaria y elementos protegidos) e incorpora una ficha de planeamiento para la nueva
unidad de ejecucion UE-9.

Tambien incluye planos de ordenacion con la ordenacion detallada de la unidad de
ejecucion para su posterior gjecucion mediante proyecto de urbanizacion.

INNOVACION-MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la
inclusion de un nuevo sector de suelo urbanizable sectorizado residencial SUS-PPR5 “El
Hatillo”.

Documento que cuenta con Aprobacion Definitiva Parcial por parte de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba con fecha 8 de junio
de 2.006, con las valoraciones y consideraciones contenidas en el apartado 1° del
Cuarto Fundamento de Derecho de la Resolucion, SUSPENDIENDO su aprobacion
respecto de las deficiencias senaladas en el apartado 2° del referido Fundamento de
Derecho. Dicha aprobacion definitiva se recoge en el BOJA n°133 de 12 de julio de
2.006. Posteriormente, la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Cordoba con fecha 27 de julio de 2.006 aprueba definitivamente la subsanacion
de deficiencias con las valoraciones y consideraciones contenidas en el Tercer
Fundamento de Derecho de la Resolucion, a reserva de SIMPLE SUBSANACION de las
deficiencias senaladas en el referido Fundamento de Derecho. Dicha aprobacion
definitiva se recoge en el BOJA n°209 de 27 de octubre de 2.006.

El Pleno de Corporacion Municipal en sesion celebrada el 4 de diciembre de 2.006,
aprueba la subsanacion de deficiencias de la modificacion puntual, procediéndose
a la toma de conocimiento por parte de la Consgjeria y consiguiente inscripcion y
deposito del citado documento en el Registro Autonomico de Instrumentos
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Contenido

Urbanisticos, el 26 de febrero de 2.007. Publicacion de la toma de conocimiento y
Normas Urbanisticas en el BOJA n°185 de 21 de septiembre de 2.010.

Es objeto de esta Innovacion-Modificacion:

=La CLASIFICACION de un nuevo suelo urbanizable sectorizado para uso
residencial, localizado al este del suelo urbano, apoyados en la carretera CV-93,
con objeto de dotar al municipio de suelo residencial destinado a tipologia de
vivienda pareada.

= La reduccion del ambito de la UE-7 en suelo urbano de las NNSS, y modificacion
del trazado viario.

=lLa creacion de un nuevo Sistema General de espacios libres en suelo no
urbanizable, adscrito al SUS-PPRS.

Se establece una unica area de reparto que incluye el ambito del sector SUS-PPR5 y
el Sistema General adscrito.

Este documento modifica la planimetria de ordenacion del planeamiento general
vigente tanto del territorio (hoja 3 del plano de Estructura general y organica del
territorio) como del nucleo principal (plano de Clasificacion y gestion del suelo, plano
de Zonificacion, calificacion y usos del suelo y plano de Alineaciones y rasantes, red
viaria y elementos protegidos). Modifica la ficha de planeamiento de la UE-7, e
incorpora dos nuevas ficha, una para el nuevo sector PP-R5 y otra para el Sistema
general Adscrito.

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a cambio de
tipologia en la unidad de ejecucion UE-4 "El Lavadero”.

Documento que fue aprobado definitvamente por parte del Pleno de la
Corporacion Municipal del Ayuntamiento con fecha 25 de enero de 2.007,
procediendose a la inscripcion y deposito del citado documento en el Registro
Autonomico de Instrumentos Urbanisticos, el 7 de abril del 2.008.

Es objeto de esta modificacion el cambio de CALIFICACION de la UE-4 de uso
residencial y tipologia unifamiliar adosada a tipologia "Viviendas colectivas o edificio
plurifamiliar”, contemplandose en este tipo las viviendas en hilera con medianerias u
otros elementos estructurales o de instalaciones comunes, con objeto de permitir
aprovechar el subsuelo privado con una sola estructura generando plazas de
aparcamiento.

Este documento solo modifica la ficha de planeamiento de la UE-4 de las Normas
Subsidiarias, en cuanto a la tipologia de viviendas.

INNOVACION DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la inclusion de nuevos
sectores de suelo urbanizable ordenado residencial SUO-PPR6 Y PPR7 “"Entorno Arroyo
de los Ansares.

Documento que cuenta con SUSPENSION DE LA APROBACION DEFINITIVA por parte
de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Cordoba con
fecha 9 de abril de 2.007, por las deficiencias contenidas en el apartado 1° del
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Cuarto Fundamento de Derecho de la Resolucion. Dicha suspension se recoge en el
BOJA n°106 de 30 de mayo de 2.007.

Posteriormente se presenta un documento de Subsanacion de deficiencias de la
modificacion puntual relativo a la inclusion de un nuevo sector de suelo urbanizable
ordenado_residencial _SUO-PPR6 “"Mirador del Coto”, el cual fue aprobado
definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Cordoba con fecha 26 de julio de 2.007 con las valoraciones y consideraciones
contenidas en el Tercer Fundamento de Derecho de la Resolucion, a reserva de
SIMPLE SUBSANACION de las deficiencias senaladas en el referido Fundamento de
Derecho. Dicha aprobacion definitiva se recoge en el BOJA n°163 de 20 de agosto
de 2.007.

El Pleno de la Corporacion Municipal en sesion celebrada el 22 de octubre de 2.007,
aprueba la subsanacion de deficiencias de la modificacion puntual, procediéndose
a la toma de conocimiento por parte de la Consgjeria, y consiguiente inscripcion y
deposito del citado documento en el Registro Autonomico de Instrumentos
Urbanisticos, el 30 de julio de 2.008. Publicacion de la toma de conocimiento y
Normas Urbanisticas en el BOJA n°6 de 12 de enero de 2.0009.

Es objeto de esta Innovacion la CLASIFICACION de un nuevo sector de suelo
urbanizable ordenado, SUO-PPR6 “Mirador del Coto”, de uso residencial, con
tipologia de vivienda unifamiliar adosada, localizado al oeste del nucleo urbano,
entre el PP-R2 "Huerta Honda" y el camino de acceso al campo de futbol municipal,
junto al arroyo de los Ansaras. La ordenacion del sector define la zonificacion del PP-
R6 con nuevos usos pormenorizados respecto a los recogidos en el planeamiento
general vigente, en concreto la vivienda VUEM-CC-LIBRE, y la VUEM-CC-VPO, que si
bien estan basadas en las ordenanzas de la zona de Casco Consolidado, sus
ordenanzas de aplicacion, de nueva creacion, modifican algunos parametros
respecto a esta.

Asi mismo, contempla la clasificacion de un nuevo Sistema General de Espacios
Libres adscrito al sector propuesto (SGV-I), localizado sobre los suelos de especial
proteccion urbanistica de la ribera del arroyo de las Ansaras, colindante con el PP-
SR6.

Se define un area de reparto coincidente con el sector PP-R6 y el sistema general
SGV-I adscrito.

Al clasificar el nuevo sector como suelo urbanizable ordenado, el documento de
innovacion incluye la ordenacion pormenorizada del mismo, la cual pasa a formar
parte de la planimetria de ordenacion del planeamiento general vigente. En los
planos del documento de Innovacion solo se modifica el plano de Clasificacion y
gestion del suelo, de las NNSS, incluyendo el nuevo sector en el ambito del nucleo de
Guadalcazar. El resto de planos, que definen la ordenacion detallada, solo grafian el
ambito del PP-R6, el Sistema General Adscrito y los suelos de especial proteccion
urbanistica de la ribera del arroyo Ansaras. Estos planos pasan, tras la aprobacion
definitiva del instrumento de planeamiento, a formar parte de la planimetria del
planeamiento general vigente.

De igual forma, se incluyen en el documento, las Normas Urbanisticas que contienen
las determinaciones de la ordenacion pormenorizada, con las nuevas ordenanzas de
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Contenido

zona de la VUEM-CC-LIBRE, de la VUEM-CC-VPO y de los suelos calificados como
Equipamiento Educativo y Servicio de Interés Publico y Social. Estas Normas también
pasan a formar parte de las NNUU del planeamiento general vigente.

Se incorporan dos nuevas fichas, correspondientes al sector de suelo urbanizable
ordenado PP-R6 y al Sistema General Adscrito SGV-1

Se ha detectado un error numeérico en la publicacion de la ficha de planeamiento
en el BOJA n° de 12 de enero de 2009, por el cual, el numero "3" aparece como
1874

El resto de documentacion escrita del documento de Innovacion tal como la
Memoria de Ordenacion que incluye la Evaluacion Economica, el Plan de Etapas 'y
las caracteristicas de las infraestructuras, entre otros, y los Anejos, pasan a formar
parte de la documentacion del planeamiento general vigente.

MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS DE PLANEAMIENTO relativa a la modificacion
de los articulos 134, 138.2 v 139.1 (Capitulo V seccion 4?) de las Normas Urbanisticas, vy
ordenacion pormenorizada del sector PP R-3 "Quintanilla”.

Documento que cuenta con informe favorable de la Consejeria de Medio Ambiente
y Ordenacion del Territorio, de fecha 15 de diciembre de 2014, y con APROBACION
DEFINITIVA por parte del Pleno de la Corporacion Municipal, con fecha 12 de enero
de 2.015.

Es objeto de esta modificacion el reajuste de los parametros que determinan la
parcela minima y los retranqueos a linderos de las edificaciones de la Zona de
Vivienda Unifamiliar Aislada Tipo Il (VUA-II) definidas por las Normas Urbanisticas del
documento de Normas Subsidiarias, con la finalidad de posibilitar la reactivacion del
proceso de desarrollo urbanistico del sector PP-R3 "Quintanilla”. Es asi mismo objeto
de la modificacion, incluir la ordenacion detallada del sector PP-R3, como
ordenacion propia del suelo urbanizable ordenado.

Esta innovacion comporta asi mismo, la derogacion del Plan Parcial vigente del
sector R3 "Quintanilla”

Segun queda justificado en la memoria justificativa del documento, esta
modificacion no comporta alteraciones sobre la ordenacion estructural que para
este sector establecen las correspondientes NNSS.

Al clasificar el nuevo sector como suelo urbanizable ordenado, el documento de
innovacion incluye la ordenacion pormenorizada del mismo, la cual pasa a formar
parte de la planimetria de ordenacion del planeamiento general vigente. Todos l0s
planos de la Innovacion-Modificacion hacen referencia al ambito del sector, de igual
forma que en la planimetria de las NNSS, este sector quedaba grafiado en planos
independientes. De esta forma, queda modificada la planimetria de ordenacion del
planeamiento general vigente del nucleo principal (hoja XX del plano de
Clasificacion y gestion del suelo y del plano de Zonificacion, calificacion y usos del
suelo). El resto de planos del documento de Innovacion pasan, tras la aprobacion
definitiva del instrumento de planeamiento, a formar parte de la planimetria del
planeamiento general vigente.

4 Del documento de la Memoria de la Adaptacion Parcial a la LOUA, apartado 2.1.B.2_B_4
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De igual forma, se incluyen en el documento, las ordenanzas reguladoras que
contienen las determinaciones de la ordenacion pormenorizada, con la
modificacion de las ordenanzas de zona de la Vivienda Unifamiliar Aislada tipo |l
(VUA-I) y la inclusion de unas ordenanzas para los suelos calificados como
Equipamiento Educativo y Servicio de Interés Publico y Social. Estas ordenanzas
también pasan a formar parte de las NNUU del planeamiento general vigente.

El resto de documentacion escrita del documento de Innovacion tal como la
Memoria de Ordenacion que incluye el Estudio Economico-Financiero, el Plan de
Etapas y las caracteristicas de las infraestructuras, entre otros, y los Anejos, pasan a
formar parte de la documentacion del planeamiento general vigente.

1.3. Adaptacion Parcial a la LOUA

Aprobada por el Ayuntamiento en Pleno de fecha 9/03/2018 (BOP n° 17 de 25/01/2019),
este documento adapta las determinaciones de la ordenacion estructural de las Normas
Subsidiaras de Planeamiento a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia 7/2002, de
17 de diciembre (LOUA), conforme a lo regulado en el Decreto 11/2008, de 22 de enero,
por el que se desarrollan procedimientos dirigidos a poner suelo urbanizado en el mercado
con destino preferente a la construccion de viviendas protegidas.

La Adaptacion Parcial establecio, como contenido sustantivo, las siguientes
determinaciones:

a) La clasificacion de la totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies
adscritas a cada CLASE y CATEGORIA de suelo.

b) Disposiciones que garanticen el suelo suficiente para cubrir las necesidades de
vivienda protegida.

c) Los Sistemas Generales (SG) constituidos por la red basica de terrenos, reserva de
terrenos y construcciones de destino dotacional publico.

d) Usos y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano y sectores, asi
COomo sus respectivos niveles de densidad.

e) Definicion de areas de reparto y aprovechamiento medio para el suelo urbanizable.

f)  Identificacion de los espacios, ambitos o elementos que hayan sido objeto de
Especial Proteccion, en base a la legislacion sobre Patrimonio Historico

g) Previsiones generales de programacion y gestion.

Al ser este documento de planeamiento general, por tener que adaptarse a la LOUA, el
que mas ajustes y modificaciones realiza, respecto a la ordenacion definida en las NNSS,
realizaremos un analisis mas detallado de las determinaciones que contiene, en pro de una
mayor compresion del contenido del documento del Texto Refundido.

1.3.1. RESPECTO A LA CLASIFICACION DE SUELO Y SU ADSCRIPCION A LAS CATEGORIAS
CORRESPONDIENTES.

En la Memoria Justificativa de la Adaptacion Parcial se recoge que
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"Las delimitaciones de las distintas clases y categorias de suelo recogidas por la
Adaptacion Parcial, responden fielmente a las definidas por el PGV, introduciendo
tan solo pequenos ajustes para adaptar dichas delimitaciones a la nueva base
planimetrica utilizada. No obstante lo anterior, en el trabajo de volcado del PGV a la
nueva base cartogréafica se ha detectado que la mayor parte de las delimitaciones
realizadas por el PGV no coinciden con propiedades catastrales, lo que sin duda
conlleva una complejizacion en la gestion. En este sentido, y dado que una
Adaptacion Parcial no puede contener alteraciones respecto a lo definido por el
PGV, se ha adoptado como criterio el mantenimiento de las delimitaciones dadas
por €este, realizando un ajuste, unicamente, en aquellos casos en los que la
delimitacion dada se aproxima a la realidad catastral.”

En la clasificacion de suelo y su adscripcion a categorias con las delimitaciones
definidas en el documento de la Adaptacion Parcial observamos modificaciones de
importancia respecto al documento de las NNSS, derivadas de:

= Se han adscrito a la categoria de Suelo Urbano Consolidado (SUC), ademas del
definido por el PGV como suelo urbano no incluido en Unidades de Ejecucion,
aquel gue ha sido transformado y urbanizado legalmente, en coherencia con los
criterios establecidos en el art. 45.1.c de la LOUA. En base a ello se han
identificado como suelo urbano consolidado las Unidades de Ejecucion UE-T,
UE3-1, UE-6, UE-8 y UE-9, asi como los sectores PP-R2, y PP-R4, por encontrarse
ejecutados.

= La nomenclatura utilizada para los suelos adscritos a la categoria de Suelo
Urbano No Consolidado (SUNC), incluidos por el PGV en Unidades de Ejecucion y
areas, pasa a ser la de Areas de Reforma Interior, tal y como establece la LOUA.
Como se justifica en el documento de Adaptacion Parcial:

"Dado el reducido ambito de la mayoria de las unidades de ejecucion, asi
como, la definicion por parte del PGV de su ordenacion detallada, se puede
afirmar que éstas no constituyen vacios relevantes que conlleven la delimitacion
de sectores en suelo urbano no consolidado, constituyendose por tanto, como
dreas sujetas a una actuacion de reforma interior, conforme a lo establecido en
el articulo 45.2b) de la LOUA".

UE ARIs DENOMINACION
UE-2 ARI-2 "Calle M? Isidra Guzman”
UE-3-2 ARI-3-2 "Calle Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda"

UE-3-3a) ARI-3-3a) “"Calle Arco encuentro Calle Fernando Revuelta”
UE-3-3b)  ARI-3-3b) “Calle Arco encuentro Calle Fernando Revuelta”
UE-3(bis)  ARI-3(bis) "Calle Nueva”

UE-4 ARI-4 "El Lavadero”
UE-5 ARI-5 "Centro”

UE-7 ARI -7 "Zona del Silo”
PERI ARI-10 "CP-93"
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Al contar todos los sectores de suelo apto para urbanizar y suelo urbanizable,
con ordenacion detallada aprobada definitivamente, bien a través de la
redaccion del correspondiente Plan Parcial, o bien mediante la ordenacion
detallada definida en el correspondiente documento de innovacion, y en base
a los criterios de clasificacion para el suelo urbanizable definidos en el articulo 4.2
del Decreto 11/2008, la Adaptacion Parcial clasifica como Suelo Urbanizable
Ordenado (SUO) la totalidad de los suelos urbanizables definidos por el PGV, a
excepcion de los incorporados al suelo urbano consolidado.

De esta forma, la Adaptacion Parcial identifica los siguientes sectores en suelo
urbanizable ordenado:

SECTOR DENOMINACION
SUO_PP-R1 "Calle Isidra Guzman”
SUO_PP-R3 "Quintanilla”
SUO_PP-R5 “El Hatillo”

SUO_PP-R6 "Mirador del Coto”
SUO_PP-I1 "Majadas Viejas”

Respecto a la clasificacion del suelo no urbanizable, tal y como se justifica en el
documento de Adaptacion Parcial, "al haber sido aprobadas las NNSS con
anterioridad a la entrada en vigor de la LOUA, estas plantean una ordenacion
del Suelo No Urbanizable no sujeta a las categorias de ordenacion que para esta
clase de suelo ahora establece la LOUA, siendo el presente documento de
Adaptacion Parcial el encargado de establecerlas en asimilacion a la
ordenacion dada por el PGV. "

Asi, se hace necesaria una reestructuracion de la citada clasificacion,
realizandose los siguientes cambios o ajustes en el documento®:

La Adaptacion Parcial mantiene la proteccion especial que establecen las
Normas para los siguientes suelos:

= Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion de Riberas, incluido dentro de la
categoria Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion por la Planificacion
Territorial o Urbanistica.

= Suelo no Urbanizable de Especial Interés Ecologico, incluido en la categoria de
Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion por la Planificacion Territorial o
Urbanistica.

=Suelo no Urbanizable de Especial Interés Estratégico-Ambiental, hoy
transformada en la llamada Linea Verde de la Campina, perteneciendo a la
categoria de Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion por la Planificacion
Territorial o Urbanistica.

= Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion Vias Pecuarias, que es considerado
por la Adaptacion Parcial, como Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion
por la Legislacion Especifica, senalando el ancho legal y la situacion

5 Sintesis de la justificacion incluida en la Memoria Justificativa del documento de la Adaptacion Parcial a la LOUA del
PGV del municipio de Guadalcazar
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administrativa actual de cada via pecuaria o elemento asociado (clasificada o
deslindada). Se elimina la identificacion en la leyenda de la Colada de los
Huertos puesto que no estaba representada en el plano y ademas no se
encuentra publicada en la REDIAM.

La Adaptacion Parcial desagrega los elementos que formaban parte del tipo de
suelo que el PGV denominaba:

Suelo no Urbanizable Proteccion de Infraestructura. La Adaptacion Parcial opta
por mantener el régimen de especial proteccion solo para aquellas
infraestructuras cuya legislacion sectorial establece una banda de proteccion,
esto es, carreteras e infraestructura ferroviaria (AVE). Ambos tipos de suelo son
contemplados dentro de la categoria de especial proteccion por legislacion
especifica, siendo las disposiciones de las normativas sectoriales las que deben
regir el régimen de usos y la proteccion de las zonas adyacentes. Ambas
infraestructuras -carreteras e infraestructura ferroviaria- se incluyen igualmente
como Sistema General Técnico de infraestructuras y servicios, por constituirse
como elementos integrantes de la estructura general del municipio.

El resto de elementos que formaban parte de este tipo de suelo, esto es, red
electrica de alta Tension, red de abastecimiento de agua, instalacion de
saneamiento y gasoductos, se extraen del régimen de suelo de especial
proteccion, incluyendo sus trazados como informacion cartografica, dentro de
un grupo que se denomina: “Elementos de infraestructuras a efectos
informativos”.

Asi mismo, la Adaptacion Parcial establece la proteccion especial para aquellos
suelos pertenecientes al suelo no urbanizable, que carecen de dicho régimen en
las NNSS:

Suelo _no Urbanizable de Especial Proteccion Hidrologica Cauces, Riberas y
Margenes, quedando englobados en la categoria de Suelo no Urbanizable de
Especial Proteccion por la Legislacion Especifica, en base a la normativa
sectorial de aplicacion.

Por ultimo, la Adaptacion Parcial extrae del régimen de especial proteccion el
siguiente tipo de suelo:

Suelo _no Urbanizable de Especial Proteccion Urbanistica, basandose en los
criterios de la LOUA para otorgar la especial proteccion, pasando a considerarse
como un suelo no urbanizable de caracter natural o rural en la Adaptacion
Parcial.

La Adaptacion clasifica como suelo no urbanizable sin especial proteccion el
siguiente:

Suelo no Urbanizable Genérico, dentro de la Categoria de Suelo no Urbanizable
de caracter natural o rural.

Suelo no Urbanizable "Entorno Arroyo Ansaras”: se incluye en €l los suelos situados
al norte del Casco Consolidado, en el entorno del arroyo Las Ansaras. Es un
espacio no idoneo para la edificacion por su proximidad al arroyo y la existencia
de saltos de pendientes importantes. En él se conservan restos de vegetacion de
ribera.
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La delimitacion de cada una de estas categorias de suelo aparece grafiada en
el plano de Ordenacion Estructural de la Adaptacion Parcial, quedando los
ambitos de suelo no urbanizable encuadrados dentro de 3 de los 4 grupos o
categorias (ya mencionadas) establecidas por la LOUA.

VIVIENDA PROTEGIDA

Forman parte de las determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural a
incluir en la Adaptacion las disposiciones que garanticen el suelo suficiente para
cubrir las necesidades de vivienda protegida. EI PGV solo incluia entre sus
determinaciones la obligatoriedad de la reserva de al menos el 30% de la
edificabilidad residencial para su destino a vivienda protegida en el sector PP-R5 y
PP-R6, sin contemplar exigencias adicionales para ninguna de las areas en suelo
urbano no consolidado, niresto de sectores en suelo urbanizable.

SISTEMAS GENERALES

Las NNSS no realizaban una distincion especifica entre sistemas generales y locales,
identificando en los planos de Zonificacion, Calificacion Y Usos Del Suelo los
equipamientos y espacios libres existentes de forma genérica, debiendo la
Adaptacion Parcial realiza esta diferenciacion.

= Respecto al Sistema General de Espacios Libres

Analizados los espacios libres existentes en el municipio de Guadalcazar, la
Adaptacion Parcial identifica como Sistema General aquellos con cierta entidad
en la trama urbana, asi como aquellos que por su localizacion, singularidad o
valores patrimoniales constituyen un referente en el conjunto del nucleo urbano.
De esta forma se identifican los siguientes Sistemas Generales de Espacios Libres:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL) existentes

SGEL-1 Plaza Huerto del Convento

SGEL-2 Parque de Skate el Dep0osito

SGEL-3 Recinto Ferial

Forman, asi mismo, parte del SGEL del municipio de Guadalcazar los espacios asi
clasificados por los documentos de Innovacion tramitados, y no desarrollados,
siendo éste el caso del SG-ZVI, adscrito al sector de suelo urbanizable ordenado
SUO-PPR5 “El Hatillo”, y el SG-V1, adscrito al sector residencial SUO-PPR6.

SITEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL) previstos

SGEL-6  SGEL PP-R5

SGEL-7  SGEL PP-R6

= Respecto al Sistema general de Equipamientos

La Adaptacion Parcial clasifica como SGEQ los siguientes equipamientos de
titularidad publica, en base a su singularidad, localizacion, y funcion;
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valorandose asi mismo, el caracter permanente del servicio que se presta y su
vinculacion a la edificacion que ocupan.

SITEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS (SGEQ)
SGEQ-1  Ayuntamiento

SGEQ-2 CEIP Marqués de Guadalcazar

SGEQ-3 Campo de futbol

SGEQ-4 Piscina municipal

SGEQ-5 Polideportivo

SGEQ-6 Cementerio

= Respecto al Sistema General de Infraestructuras y Servicios

La Adaptacion Parcial identifica como Sistema General de Infraestructuras y
Servicios aquellos que por su caracter supramunicipal, por su funcion o destino
especifico, integren o deban integrar la estructura actual o de desarrollo
urbanistico de todo o parte del término municipal. En este sentido, se han
identificado los siguientes SGIS, localizados en el suelo no urbanizable:

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (SGIS)

SGIS-1 Infraestructura ferroviaria (AVE)

SGIS-2 Carreteras

El resto de elementos no recogidos por la Adaptacion Parcial como Sistemas
Generales, pasan a formar parte del Sistema Local de Equipamientos y Espacios
Libres.

NIVELES DE DENSIDAD, USOS Y EDIFICABILIDADES GLOBALES DE LAS DISTINTAS ZONAS DE
SUELO URBANO Y SECTORES

La Adaptacion Parcial recoge entre sus determinaciones, los niveles de densidad,
usos y edificabilidades globales de las distintas zonas de suelo urbano, y sectores
delimitados en suelo urbanizable, de acuerdo con las determinaciones que sobre
estos parametros se establecen en el planeamiento vigente. Estas determinaciones
aparecen tanto en los planos de ordenacion de la Adaptacion como en el Anexo de
las NNUU.

DEFINICION DE AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO PARA EL SUELO
URBANIZABLE

La Adaptacion Parcial no introduce ninguna alteracion con respecto a lo definido
por el PGV, identificando las siguientes areas de reparto en el suelo urbanizable, para
las que se adapta su nomenclatura y numeracion con objeto de hacerlas coincidir
con la numeracion de los sectores, consiguiendo asi una mejor identificacion de las
mismas. Se mantiene, asi mismo, el valor del aprovechamiento medio definido por el
PGV para estos sectores.
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SECTOR AREA DE REPARTO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO MEDIO
(AR) AREA DE REPARTO (AM)

PP-R1 AR1 36.635 m? 1,03 m2UTC/m2s

PP-R3 AR3 230.993 m? 0,28 m2UTC/m2s

PP-R5 AR5 * 82.559 m? 0,56295 m2UTC/m3s

PP-R6 ARG * 30.330 m? 0,5403092 m2UTC/m?3s

PP-11 AR7 44643,59 m? 0,8 m2UTC/m2s

1.3.6.

1.3.7.

1.3.8.

(*)Estas areas de reparto incluyen los sistemas generales adscritos al sector.

ESPACIOS, AMBITOS O ELEMENTOS QUE HAYAN SIDO OBJETO DE ESPECIAL
PROTECCION

La Adaptacion Parcial identifica aquellos espacios, ambitos o elementos que son
objeto de especial proteccion, bien por haber sido reconocidos por el planeamiento
vigente, o pertenecer al Catalogo General del Patrimonio Historico Andaluz
(CGPHA).

Las Normas Subsidiarias de planeamiento del municipio de Guadalcazar contienen
entre sus determinaciones la identificacion de una serie de elementos protegidos a
los que les asigna distinto grado de proteccion, conforme a los valores a proteger,
distinguiendo entre proteccion Integral de grado “A", proteccion Estructural de
grado "B”, y proteccion Ambiental de grado "C". Dado que las NNSS no utilizan la
terminologia de espacial proteccion para referirse a los elementos catalogados, en
la Adaptacion se adopta el criterio de considerar de Especial Proteccion aquellos
elementos incluidos en las normas de proteccion con nivel de Proteccion Integral
(Grado A), formando parte de la ordenacion estructural.

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION

EI PGV establece los plazos para las distintas actuaciones contempladas. Si bien estos
plazos se encuentran agotados, el documento de Adaptacion Parcial los mantiene
vigentes por tratarse de parametros pertenecientes a la ordenacion pormenorizada,
conforme a lo dispuesto en el articulo 10.2 f) de la LOUA, no siendo por tanto, objeto
de modificacion en el presente documento de Adaptacion Parcial.

DOTACIONES, DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES EN SECTORES

La Adaptacion incluye estos valores, pertenecientes a la ordenacion estructural de
los sectores de suelo urbanizable ordenado tanto en el Anexo a las NNUU como en
los planos de ordenacion.

Todas estas determinaciones estan contenidas en la documentacion de la Adaptacion
Parcial, formada por:

= Memoria justificativa del contenido y alcance

= Anexo a las Normas Urbanisticas

= Planimetria:

Planos de Informacion, comprensivos del planeamiento general vigente:
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1.1_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Territorio
1.2_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Nucleos urbanos

CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO
1.3_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Nucleos urbanos

ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO
1.4_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Nucleo urbano

ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS
1.5_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Innovaciones

NUEVOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE PP-R4 “El Coto” Y PP-I1 "Majadas Viejas”
1.6_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Innovaciones

NUEVOS SECTORES DE SUELO URBANIZABLE PP-R5 “El Hatillo” Y PP-R6 “"Mirador del
Coto”

1.7_PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE. Innovaciones
NUEVA UNIDAD DE EJECUCION UE-9, SUBDIVISION DE LA UE-3 Y REDELIMITACION DE LA UE-
1.8_INFORMACION VIAS PECUARIAS. Suelo Urbano y Urbanizable Nucleo Urbano
1.9_ INFORMACION VIAS PECUARIAS. Suelo Urbano y Urbanizable Nucleos Secundarios
Planos de Ordenacion Estructural:
2.1_ ORDENACION ESTRUCTURAL. Suelo no Urbanizable
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y SISTEMAS GENERALES
2.2_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleo Urbano

CLASIFICACION, CATEGORIAS, ZONIFICACION, SISTEMAS GENERALES Y
ELEMENTOS PROTEGIDOS

2.3_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleos Secundarios
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y ZONIFICACION
2. INCORPORACION DE DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Si bien los documentos de planeamiento de desarrollo no forman parte del planeamiento
general vigente, es necesario distinguir los correspondientes a suelos ya desarrollados y
ejecutados y considerados, por tanto, Suelos Urbanos Consolidados y aguellos otros aprobados
definitivamente y que estan definidos en la Adaptacion parcial como Planeamiento Aprobado
(PA), con objeto de poder ser incluidos de una manera total o parcial en el Texto Refundido.

2.1. Planeamiento de Desarrollo que incorpora su ordenacion detallada

Se incorporan a este Texto Refundido las determinaciones de ordenacion de los instrumentos
de planeamiento de desarrollo de aquellos suelos que se encuentran ejecutados,
incorporando a la planimetria de ordenacion en suelo urbano la ordenacion contenida en
estos documentos de planeamiento.
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UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO Y SECTORES EN SUELO URBANIZABLE EJECUTADOSS®

UE DENOMINACION E.D P.R P.U R.U
29JNO4
UE-1 “"C/ M? Auxiliadora” - - -
PCM Ayt.
“"C/ Arcos encuentro C/ T6NVO04 26MYO05 21AB04 21807
UE-3-1 o PCM
Sancha Carrillo PCM Ayt. PCM Ayt. PCM Ayt. At
UE-6 "C/ Molino de Viento” - - - -
4DCO06
UE-8 “El Hatillo” - - -
PCM Ayt.
. 3JL06 23SP08 27FB09
UE-9 "Doctor Fleming” - PCM
PCM Ayt. PCM Ayt. At
SECTOR DENOMINACION P.P P.R P.U RU
27JL00 27JL00
PP-R2 “Traseras de la C/ Arco” - -
PCM Ayt PCM Ayt
19JNO2 3MZ05 30DCO02 5DCO07
PP-R4 “El Coto”
PCM Ayt. PCM Ayt PCM Ayt PCM Ayt

Nomenclatura utilizada:

ED: Estudio de Detalle

PR: Proyecto de Reparcelacion

PU: Proyecto de Urbanizacion

RU: Recepcion de la Urbanizacion

PP: Plan Parcial

PCM Ayt: Pleno de la Corporacion Municipal del Ayuntamiento

NOTA: las fechas de aprobacion del correspondiente instrumento se refieren a aprobaciones definitivas.

2.2. Planeamiento de desarrollo en areas y sectores con planeamiento aprobado (PA)

Segun se define en la Disposicion transitoria primera de las NNUU del presente Texto
Refundido”

"Se considera planeamiento aprobado "PA" al planeamiento general y de desarrollo de
actuaciones previstas en el planeamiento general vigente, que haya sido aprobado
definitivamente.

Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento vigente, en lo relativo a la
determinacion de la ordenacion detallada® de los sectores adscritos a la categoria de suelo
urbanizable ordenado, de sistemas generales ejecutados, o de dreas de reforma interior, en

6 Extracto del cuadro 3 y 4 de la Memoria Justificativa de la Adaptacion Parcial
7 Esta Disposicion transitoria Primera proviene del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial.
8 _ Articulos 10.2.B)a), en relacion con el 10.2.A)a) y 13.3 de la LOUA.

20

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 194 p.25

L eHOWsN Y - 0202/6/22

661 9p v ‘Bed €25/ 210z "dx3 - 0€ 8P 12 ‘Bed ¥,

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 194 p.26

Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

BOPE™

MEMORIA

Contenido

su caso. La situacion anterior se mantendra en tanto dichos instrumentos de planeamiento
no sean expresamente derogados por el planeamiento general”.

En este sentido, y referidos a todos esos suelos con planeamiento de desarrollo aprobado
definitivamente, el Texto Refundido incorpora la ordenacion detallada en la planimetria, no
asi las determinaciones de la ordenacion pormenorizada incluidas en el instrumento de
planeamiento de desarrollo, remitiendo a este. De esta forma, si se modifica el documento
de planeamiento de desarrollo, el Texto Refundido sigue vigente pues no se modificarian las

determinaciones en €l contenidas.

UNIDADES DE EJECUCION EN SUELO URBANO Y SECTORES EN SUELO URBANIZABLE CON
PLANEAMIENTO APROBADO Y SIN DESARROLLAR

UE DENOMINACION E.D/PERI P.R P.U R.U
25ENO7
UE-4 “El Lavadero” PCM Avt. - - -
BOP 81/8MY07
PERI "CP-93" AD/TTL08 : i :
PCM Ayt.
SECTOR DENOMINACION P.P P.R P.U RU
PP-R1 “Callerlsislra 28JL05 .
Guzman PCM Ayt.
PP-R3 9 "Quintanilla” 27DcoT -
PCM Ayt.
7FBO8
PP-R5 "El Hatillo” gé'\lil/l\(ft E?:Fl\liloi " PCM Ayt.
o Yt BOP43/ 6MZ08
N i o, 02MY07
PP-11 Majadas Viejas PCM Ayt 12FB08

Nomenclatura utilizada:

ED: Estudio de Detalle
PERI: Plan Especial de Reforma Interior
PP: Plan Parcial

PR: Proyecto de Reparcelacion
PU: Proyecto de Urbanizacion
RU: Recepcion de la Urbanizacion

PA: Planeamiento Aprobado (Plan Parcial con Aprobacion Definitiva)

PCM Ayt: Pleno de la Corporacion Municipal del Ayuntamiento

NOTA: las fechas de aprobacion del correspondiente instrumento se refieren a aprobaciones
definitivas.

3. CRITERIOS EMPLEADOS EN LA REDACCION DEL TEXTO REFUNDIDO

3.1. Criterios empleados en la elaboracion de la planimetria

El presente documento se elabora sobre la misma base cartografica empleada en la
Adaptacion Parcial del PGV a la LOUA, en formato digital, distinta por tanto a la utilizada

9 Este documento de Plan Parcial solo se considera planeamiento vigente en cuanto al contenido y determinaciones
que no hayan sido modificadas por la Modificacion Puntual de las NNSS Modificacion de los articulos 134, 138.2 y 139.1
de las NNUU, y modificacion de la ordenacion pormenorizada del sector PP R-3 "Quintanilla”.
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originariamente por las NNSS y sus modificaciones, en papel, no representando esta ultima la
realidad actual del municipio. . Esta circunstancia implica la necesidad de realizar pequenos
ajustes para la adaptacion del formato papel al formato digital pero sin que ello suponga un
cambio sustancial.

En el caso concreto de la digitalizacion de las ordenaciones contenidas en formato papel, se
pone de manifiesto, en la mayoria de los casos, la imprecision que tiene la utilizacion de estas
cartografias, provocando situaciones que forzosamente han de resolverse mediante el ajuste
de la ordenacion en el formato digital.

Se ha tomado como criterio, en la elaboracion de la planimetria de este Texto Refundido
conservar las delimitaciones de las distintas clases y categorias de suelo recogidas por la
Adaptacion Parcial, realizando pequenos ajustes necesarios en la incorporacion de las
ordenaciones detalladas contenidas en los diferentes instrumentos de planeamiento, que no
suponen modificaciones de la ordenacion.

Existen algunos casos en los que estas discrepancias trascienden de un simple ajuste, por lo que
consideramos de intereés explicar en cada caso concreto el criterio empleado:

= Planos de calificacion, zonificacion y usos del suelo:

- Ambito de la antigua Unidad de ejecucion UE-1. La cesion que se define en la ficha de
planeamiento correspondiente a la Unidad de Ejecucion 1 es de viario consistente en
una plaza. En el plano de calificacion, zonificacion y usos del suelo de las NNSS, en el
que se grafia el trazado propuesto para la misma, ésta aparece como espacio libre. Se
ha tomado como criterio dejarlo grafiado como viario, al igual que estan todas las
plazas del nucleo urbano en el mencionado plano de las NNSS.

Al estar esta unidad desarrollada y ejecutada, se ha incorporado la planimetria del
planeamiento de desarrollo (Estudio de Detalle) en la planimetria del TR, siendo la
categoria de este suelo, Suelo Urbano Consolidado. En dicho Estudio de Detalle se
incluia un suelo destinado a dotacional, en el que se ha construido un pequeno edificio
de equipamientos, hoy destinado a Biblioteca Municipal. En la planimetria del Texto
Refundido ha sido necesario ajustar la superficie del equipamiento respecto a la
contemplada en el planeamiento de desarrollo para adecuarla a la realidad actual.

- “Traseras de la calle Arco” (antiguo Suelo Apto para Urbanizar PP-R2)

Al encontrarse este ambito ejecutado y clasificado por la Adaptacion Parcial como
Suelo Urbano Consolidado, la planimetria del Texto Refundido incorpora las manzanas
del PP-R2 en esta categoria de suelo. En este caso concreto, dichas manzanas
aparecen grafiadas en la base cartografica empleada, por estar ejecutadas, por lo que
se mantiene esta ordenacion en la planimetria del Texto Refundido, distinguiendo los
usos del suelo de cada una de ellas. En el caso de la alberca romana situada en este
sector, ni las NNSS ni el Plan Parcial que desarrolla este suelo, aclaran el uso del suelo en
el que se situa, grafiando unicamente su condicion de elemento protegido. Por esta
razon, en la nueva planimetria del Texto Refundido queda sin definir el uso concreto de
esta parcela.

- Suelo Urbanizable Ordenado PP-R5

Al consultar la documentacion grafica del documento de innovacion de este sector,
que delimita el ambito del mismo y modifica el ambito de la UE-7 y del PERI, hemos
detectado que la delimitacion del PP-R5 no se ajustaba al limite del PERI y la UE-7,
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dejando una pequena superficie de suelo, en el extremo suroccidental del sector, sin
incluir. Esto se hace muy evidente en los planos de zonificacion del documento de
Innovacion pues deja esa superficie en blanco.

El documento de Adaptacion Parcial modifica esa delimitacion para ajustarla a los
limites del PERI y de la UE-7, manteniendo este Texto Refundido esa delimitacion. Esto
deriva en un ajuste de la zonificacion del PP-R5 incluida tanto en el documento de
Innovacion como en el Plan Parcial que lo desarrolla, teniendo que aumentar la
superficie de la manzana destinada a equipamiento publico (denominada
Equipamiento 01 en el Plan Parcial). No obstante, y como se ha referido en apartados
anteriores, esta zonificacion aparece en la planimetria a modo informativo, derivandose
la ordenacion pormenorizada del sector a los instrumentos de planeamiento que lo
desarrollen, debiendo ser estos los que definan la superficie de la manzana.

Area de Reforma Interior ARI-10 (antiguo PERI).

De igual forma que con todos los ambitos en los que existe planeamiento de desarrollo
aprobado, se ha incluido la ordenacion pormenorizada de estos suelos en el plano de
zonificacion, calificacion y usos del suelo. En este caso, dicha ordenacion aparece en el
Plan Especial de Proteccion PERI, incluyéndose en el mencionado plano del texto
Refundido, la ordenacion en él contenida tal y como aparece grafiada en la
documentacion de este instrumento de planeamiento de desarrollo.

Al incorporar todas las ordenaciones de las areas y sectores hemos detectado un error
de grafismo en la ordenacion de esta area recogida en el PERI, en concreto, en la
representacion del fondo de la calle situada mas al extremo este del ambito, que se
conecta con el viario propuesto para el PP-R5. El trazado propuesto de las NNSS para
este fondo de calle, no coincide con el propuesto en el PERI, por lo que el viario incluido
en la ordenacion del PP-R5 (documento anterior al PERI) no conecta con el del PERI.

Hemos detectado también, en este documento de planeamiento de desarrollo, que la
superficie del ambito es mayor que la recogida en la Adaptacion Parcial y, por tanto,
en este Texto Refundido. Por esta razon, a la hora de incorporar esta ordenacion
detallada, hemos tenido que realizar pequenos ajustes para encajar la ordenacion a la
delimitacion del area incluido en el documento de Adaptacion Parcial.

Plano de alineaciones y rasantes, red viaria y edificios protegidos

En este plano se han incluido las alineaciones que venian en el plano de las NNSS y sus
modificaciones, con algunas consideraciones:

Se han eliminado aquellas nuevas alineaciones que, durante la vigencia de las Normas
Subsidiarias ya han sido corregidas, no apareciendo en el plano del mismo nombre
incluido en el Texto Refundido.

Solo se incluye la red viaria en Suelo Urbano, no asi en Suelo Urbanizable, pues los
diferentes documentos de Modificacion-Innovacion del planeamiento vigente, no
contienen las caracteristicas de la red viaria que proponen.

Se ha seguido el criterio de representar solo las cotas en aquellas areas cuya
ordenacion esta contenida en el Texto Refundido y que no cuentan con planeamiento
aprobado.
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La alineacion existente en la confluencia de la calle Ecija con la calle Pedro Cardenas
se ha modificado respecto a la de las NNSS, pues no coincide con la realidad existente
(ni con la recogida en la planimetria catastral) y dejaria un viario muy estrecho.

Igual que en el caso anterior se ha hecho en la alineacion del extremo de la manzana
residencial situada en la calle Molino de Viento, frente a la calle Ecija, ajustando la
alineacion a la realidad existente que coindice con la del Catastro.

La alineacion contenida en las NNSS en el extremo norte de la Ronda Escolar, se
ajustaba a una hilera de diez viviendas adosadas. En la base cartografica actualizada
hemos podido comprobar que existen dos viviendas mas, ajustando la alineacion, con
el mismo criterio seguido por las NNSS, a estas viviendas.

Edificios protegidos:

No se encuentran grafiadas las denominadas "Casas adosadas al antiguo convento del
Cister”, objeto de proteccion "C", pues forma parte de una deficiencia detectada en el
documento de NNSS, pendiente de subsanar.

Se ha mantenido el plano de alineaciones y rasantes, red viaria y edificios protegidos solo
del nucleo principal, tal y como venia en NNSS, pues en el Barrio de San Vicente,
Quintanilla y el PP I-1 "Majadas Viejas” no hay ni graduacion establecida para la red viaria,
ni edificios de interés ni nuevas alineaciones que representar graficamente.

Planos de Infraestructuras

Infraestructuras de la UE-7

Las NNSS incorporaban en sus planos de infraestructuras, los trazados propuestos para
aquellas areas o sectores que ordenaba. En el caso de la UE-7, su ambito fue
modificado por la innovacion que clasificaba el nuevo sector PP-R5 “El Hatillo”,
incluyéndose en este documento de innovacion la nueva ordenacion y delimitacion de
su ambito, no asi el trazado de las infraestructuras propuestas. De esta forma al
"superponer” el trazado de dichas infraestructuras (de la planimetria de las NNSS) con la
ordenacion incluida en el Texto Refundido, estas no coinciden con los viarios propuestos,
debiendo ajustarlas para que sea coherente con la ordenacion.

Infraestructuras de la zona de "El Coto” (antigua PP-R4)

Se incorporan en la planimetria del Texto Refundido el trazado y caracteristicas de las
infraestructuras de aquellos suelos que se encuentran ejecutados, tal y como vienen
definidos en los diferentes documentos de planeamiento. En el caso concreto de este
sector, las infraestructuras que se grafian son las recogidas en el Proyecto de
Urbanizacion. Hemos detectado, tanto en el abastecimiento, el saneamiento como el
suministro eléctrico, que en el mencionado Proyecto no estan trazadas las
canalizaciones, motivo por el cual no aparecen tampoco en la planimetria del Texto
Refundido.

Trazado de las infraestructuras de los sectores con ordenanza definida en el Texto
Refundido.

En el caso de estos sectores, PP-R3 Quintanilla y PP-R6 "Mirador del Coto”, las
innovaciones de planeamiento general incorporaban las ordenaciones detalladas de
ambos, por lo que se han incluido en el documento del Texto Refundido. Estas

24

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 194 p.29

L eHOWsN Y - 0202/6/22

661 9p 8Z ‘Bed €25/ 2102 "dx3 - 0€ 8p ST ‘Bed ¥,

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 194 p.30

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

MEMORIA Contenido

ordenaciones se han ajustado a la base cartografica utilizada, que difiere de la usada
en dichas innovaciones, lo que implica, en referencia a las infraestructuras, que en
algunos casos haya sido necesario su ajuste grafico para que discurran por el eje del
viario propuesto. Sera el correspondiente proyecto de urbanizacion, realizado con un
levantamiento del sector, el que defina ese trazado.

3.2. Criterios empleados en la redaccion de las Normas Urbanisticas

En relacion a las Normas Urbanisticas, se mantiene la numeracion y el esquema recogido en
las Normas Subsidiarias, si bien se ha modificado su contenido adaptandolo a todos
aquellos aspectos alterados por la Adaptacion Parcial (clasificacion y calificacion de suelo,
identificacion de sistemas generales, etc.), e incluyendo las modificaciones de las diferentes
innovaciones del instrumento de planeamiento. Se ha completado con la propia normativa
de la Adaptacion Parcial, que si bien se redacto en su momento como Anexo a las Normas
Urbanisticas, su contenido y articulado se ha intercalado con el de las NNUU de las Normas
Subsidiarias, con objeto de que el documento final de las Normas Urbanisticas del Texto
Refundido sea lo mas claro y coherente posible con la ordenacion recogida en los planos
de ordenacion. El querer mantener la numeracion respecto a la original de las NNSS ha
supuesto, para poder incluir la normativa de la Adaptacion Parcial y de las innovaciones de
planeamiento, la introduccion de nuevos articulos, capitulos y subcapitulos intercalados
con los articulos de las NNUU de las Normas Subsidiarias. Todas estas modificaciones y
ajustes del articulado respecto al documento original quedan aclaradas en el texto
definitivo con notas al pie de pagina, para precisar el documento del que proceden.

Ha supuesto su redaccion un ejercicio de integracion de todos los documentos del
planeamiento general vigente, ajustando minimamente el texto del articulado en busca de
la consecucion de un texto de facil consulta y lectura.

El criterio empleado en todas aquellas referencias del planeamiento general vigente a
legislaciones o normativas ya derogadas, ha sido el de remitir a la legislacion o normativa
vigente, ya sea tecnica, urbanistica o medioambiental, con la inclusion de una nota al pie
de pagina.

De igual manera, aquellos nombres de calles, carreteras o referencias catastrales no
existentes en la actualidad se han mantenido en el articulado de las Normas, incluyendo en
cada caso una nota que haga referencia a la denominacion actual.

En todos aquellos casos en los que el articulado de las NNUU hacia referencia en la
descripcion o delimitacion de ambitos, a sectores o areas ya ejecutadas, se ha cambiado
la denominacion para hacerlo coherente con la documentacion grafica del Texto
Refundido.

Se han detectado algunas discrepancias o errores entre algunos documentos de
planeamiento en cuanto a las determinaciones y/o contenido de la Normativa Urbanistica,
cuyo contenido aqui se detalla:
- Existe un error en la descripcion del ambito del ARI-2 y del PP-R1, pues definen su
situacion al noroeste del nucleo, estando situados al noreste. Se ha aclarado en los
articulos correspondientes.

- En el articulo 175 referido al Area de Reforma Interior ARI-10, antiguo PERI, se ha
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trasladado el contenido del articulo de las NNSS en cuanto al sistema de actuacion
definido que es el de cooperacion. Existe una discrepancia con el sistema de
actuacion definido en la ficha de planeamiento (tanto de las NNSS como de la
Adaptacion Parcial), que es el de compensacion. Se ha mantenido esta
discrepancia en ambos documentos, haciendo referencia a tal error en el
articulado.

Se ha detectado una discrepancia entre la Memoria y las Normas Urbanisticas
incluidas en el documento de Innovacion del PP-R6 "Mirador del Coto”, en
concreto, en la fijacion de los coeficientes de ponderacion para la vivienda libre y
la protegida. Siendo en ambos casos el valor de dicho coeficiente la unidad para la
vivienda libre, el valor del correspondiente a la vivienda protegida es de 0,75 segun
la Memoria en su apartado 3.3.5. (recogido también la Memoria de la Adaptacion
Parcial, apartado 3.5.) y de 0,5 segun las Normas Urbanistica de la Innovacion,
articulo 1.11.

En las NNUU de este Texto Refundido se ha seguido el criterio, repetido en todas las
NNUU que se refunden y recogido en el articulo 8.3, de prevalencia de la normativa
urbanistica sobre los restantes documentos de planeamiento, fijando, por tanto, el
valor del citado coeficiente en 0,5 (articulo 188 Bis A1), si bien se hace necesario,
cuando se desarrolle este sector, la comprobacion de estos valores en el calculo de
los aprovechamientos del area de reparto.

Existe un error en el nombre del articulo 188 Fs, red de abastecimiento, pues su
contenido hace alusion a la red de saneamiento.

Existe un error en el articulo 188 Gi2 del presente Texto Refundido en cuanto al
nombre del articulo. Este erro queda aclarado en una nota al pie de pagina
insertada en el citado articulo.

3.3. Criterios empleados en la elaboracion de las Fichas de Planeamiento

Se ha seguido el esquema de las fichas de planeamiento de la Adaptacion parcial, por
contener, no solo las determinaciones de la ordenacion estructural, sino aquellas de la
ordenacion detallada contenida en los documentos del planeamiento general vigente, si
bien, como se recoge en la Memoria de la Adaptacion Parcial, las mismas solo se incluyen
con caracter informativo, no teniendo caracter sustitutivo de las del planeamiento vigente.

De esta forma, se han hecho algunas modificaciones respecto a las determinaciones de la
ordenacion detallada de las fichas anteriormente citadas como son:

La inclusion en la ordenacion detallada de cada area o sector de la incluida en los
planos de Zonificacion, Calificacion y Usos del Suelo de este Texto Refundido, a
modo informativo, si bien la ordenacion detallada vigente es la incluida en el
documento de planeamiento de desarrollo correspondiente.

En aquellas areas o sectores de suelo urbanizable ordenado con planeamiento
aprobado, a excepcion del PP-R3 y PP-R6 provenientes de una innovacion de
planeamiento que incluia su ordenacion pormenorizada, las determinaciones
pertenecientes a la ordenacion pormenorizada se han remitido a las contenidas en
sus documentos de planeamiento de desarrollo correspondientes. Con esto, la
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vigencia de las fichas no queda condicionada por la modificacion de los
instrumentos de planeamiento de desarrollo.

- Los objetivos y determinaciones de la ordenacion detallada que aparecen al final
de la ficha son los recogidos por el planeamiento general vigente, no por el
planeamiento de desarrollo.

4. CONTENIDO DOCUMENTAL DEL TEXTO REFUNDIDO

El Texto Refundido no deroga la vigencia de las NNSS y sus sucesivas modificaciones ni la de la
Adaptacion Parcial, si bien es el documento de referencia a los meros efectos formales, de
utilizacion y consulta pues es el instrumento que reune toda la ordenacion urbanistica vigente
en el municipio, facilitando el acceso a ella.

La documentacion del presente Texto Refundido esta integrada por los siguientes documentos,
en cada uno de los cuales indicaremos los instrumentos de planeamiento vigente que se
refunden:

A. Memoria

Es una Memoria descriptiva tanto del contenido del Texto Refundido, es decir, de los
documentos que se refunden, como de los criterios empleados en la redaccion del
documento final en aquellos casos en los que haya sido necesaria una interpretacion de
[0S mismos.

Para una mejor compresion del documento en el sentido de entender los objetivos y la
Jjustificacion de todos los criterios adoptados en el Planeamiento vigente, se mantienen las
Memorias de todos los documentos de planeamiento general que se refunden, es decir, la
Memoria Justificativa del contenido y alcance de la Adaptacion Parcial, y la Memoria
Justificativa de las Normas Subsidiarias, sus modificaciones y sus documentos anexos. Si bien
estos documentos forman parte del planeamiento general en vigor del municipio de
Guadalcazar, no se incluyen como documentos integrantes del Texto Refundido al no
verse alterado su contenido.

B. Normas Urbanisticas

Que incluye las Normas Urbanisticas y Ordenanzas resultantes de la integracion de todos los
documentos, en un unico articulado, asi como las Fichas de ambitos de planeamiento y/o
gestion.

Tal y como se ha expuesto en apartados anteriores, todas las normas urbanisticas y
ordenanzas procedentes tanto de las NNSS como de las diferentes modificaciones-
innovaciones de planeamiento general se han incluido en el articulado, mencionando en
cada caso el documento del que provienen, completandose con la normativa de la
Adaptacion Parcial, para incluir las determinaciones de caracter estructural en ella
contenidas. También se ha incluido el texto integro de las Normas Urbanisticas
pertenecientes a las Innovaciones de las NNSS correspondientes tanto al PP-R3 como al PP-
R6, que contienen todas las ordenanzas tanto generales como particulares para ejecutar
estos sectores.
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C. Planos

Siendo la planimetria de base para este Texto Refundido la de ordenacion de las Normas
Subsidiarias, en cuanto a denominacion y contenido, ha sido necesario incorporar los
planos que contienen la ordenacion estructural del municipio con motivo de la Adaptacion
Parcial del PGOU a la LOUA.

De igual forma que con la Memoria, no se han incluido en la documentacion del presente
Texto Refundido, los planos de informacion, pues podria llevar a error, al no verse su
contenido modificado. Si bien, estan constituidos por los del planeamiento general vigente,
sus modificaciones e innovaciones, la Adaptacion Parcial realiza un compendio de los
mismos en su documento, siendo de gran interés para su consulta. La Adaptacion Parcial
incluye dos nuevos planos de informacion de las Vias Pecuarias en Suelo Urbano y
Urbanizable.

De esta forma, este Texto Refundido integra toda la documentacion grafica vigente en
cuatro tipos o series de planos:

= Los planos de Ordenacion Estructural, que recogen toda la documentacion grafica de
la Adaptacion parcial del PGOU a la LOUA.

= Los planos de la Estructura general y organica del territorio, que compendia la
ordenacion pormenorizada de todo el territorio incluida en el Texto Refundido, a escala
1/10000. Al haber cambiado la clasificacion del suelo urbanizable tras la Adaptacion
Parcial (en correspondencia con las categorias de suelo no urbanizable de la LOUA)
difieren mucho estos planos del Texto Refundido de los planos de la Estructura general y
organica del territorio de las NNSS a los que sustituyen.

= Los planos de Zonificacion, calificacion y usos del suelo que, adoptando la
nomenclatura de los suelos establecida por la Adaptacion Parcial (adaptados a la
LOUA), reuinen los planos del mismo nombre del documento de las Normas Subsidiaras,
completados con las modificaciones de la ordenacion pormenorizada del PGOU
aprobadas definitivamente en el periodo de vigencia de este instrumento de
planeamiento asi como la ordenacion detallada aprobada posteriormente en
instrumentos de planeamiento de desarrollo. También se completa con la ordenacion
detallada de aquellos suelos desarrollados y ejecutados hasta la actualidad,
clasificados en el documento de Adaptacion Parcial como Suelos Urbanos
Consolidados.

= El mismo criterio se adopta con los planos de alineaciones, red viaria y elementos
protegidos y los planos de infraestructuras. En el caso del plano de alineaciones y
rasantes, red viaria y elementos protegidos, se han eliminado aquellas nuevas
alineaciones ya corregidas en el periodo de vigencia del PGOU.

Planimetria incluida en el Texto Refundido:

1_ ORDENACION ESTRUCTURAL. Suelo no Urbanizable

] E: 1/30.000
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y SISTEMAS GENERALES
2_ ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO (5 Hojas) E: 1/10.000
3.1_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleo Urbano £:1/2.500
CLASIFICACION, CATEGORIAS, ZONIFICACION, SISTEMAS GENERALES Y
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ELEMENTOS PROTEGIDOS

3.2_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleos secundarios E:1/2.500
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y ZONIFICACION E:1/3.500
4.1_7ONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal E: 1/2.000
4.2_ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Barrio San Vicente,

. . . L E: 1/2.000
Quintanilla y PP-I1 Majadas Viejas
5_ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo E- 1/2.000

principal

6.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. Nucleo principal  E: 1/2.000

6.2_INFRAESTRUCTURAS: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. Barrio de San

E:1/2.
Vicente y PP-R3 Quintanilla /2000
7.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE SANEAMIENTO. Nucleo principal E: 1/2.000
7.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE SANEAMIENTO. Barrio de San Vicente y PP-R3 E-1/2.000
Quintanilla B
8.1_INFRAESTRUCTURAS: ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO. Nucleo E: 1/2.000
principal. T
8.2_INFRAESTRUCTURAS: ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO. Barrio de San E-1/2.000

Vicente y PP-R3 Quintanilla

Toda la planimetria se elabora en formato digital sobre una base cartografica actualizada
0 (coincidente con la base utilizada en la Adaptacion Parcial), y georreferenciada para la
elaboracion del presente Texto Refundido en el sistema de referencia ETRS89.

Cordoba, marzo de 2019

El Equipo Redactor

Isabel Casas Gomez/ Cecilia Martinez Pancorbo.
Arquitectas

10 Base cartografica elaborada en el ano 2005 por el Instituto de Cartografia de Andalucia, dependiente de la
Junta de Andalucia. proyeccion U.T.M. Huso 30
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NORMAS URBANISTICAS
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Articulo 188 Bis BLJ[J. Retranqueos

Artficulo 188 Bis B[ Separacién a linderos. Medianerias
Articulo 188 Bis BLJ] Cuerpos y elementos salientes
Artficulo 188 Bis B/ [ 1 Condiciones estéticas y de composicion
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Seccién 3°. Ordenanzas Particulares de la Zona VUEM-CC VPO

Artficulo 188 Bis C11. Referencia a las Normas Urbanisticas
Artficulo 188 Bis C1. Regulacién de los usos

Articulo 188 Bis C. Tipologia

Articulo 188 Bis C1. Parcela minima

Artficulo 188 Bis C1. Edificabilidad

Articulo 188 Bis C1. Ocupacion.

Articulo 188 Bis C'1. NUmero mdximo de viviendas
Articulo 188 Bis C1. Altura de las edificaciones

Articulo 188 Bis C1. Patios

Articulo 188 Bis C1[1. Reservas de aparcamientos
Articulo 188 Bis C[111. Retranqueos

Articulo 188 Bis C (1. Separacién a linderos. Medianerias
Articulo 188 Bis CLILI. Cuerpos y elementos salientes
Articulo 188 Bis C111. Condiciones estétficas y de composicion
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Seccidn 4% Ordenanzas para los suelos calificados como Equipamiento Educativo y Servicio de Interés PUblico y Social

Articulo 188 Bis DI. Ambito

Artficulo 188 Bis D1. Usos

Articulo 188 Bis D1. Parcela Minima

Articulo 188 Bis D11. Altura

Articulo 188 Bis D[. Ocupacién y edificabilidad
Artficulo 188 Bis D'1. Tipologia

TITULO VI. NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO NO URBANIZABLE

CAPITULO I. NORMAS GENERALES

Articulo 189. Ambito y zonas objeto de proteccion especial (OE)

Articulo 190. Norma de aplicacién complementaria

Articulo 190. Bis. Medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos (OE)

CAPITULO Il. NORMAS PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION TERRITORIAL Y URBANISTICA

Seccién 1° Suelo no urbanizable de especial proteccién de Riberas

Articulo 191. Ambito de aplicacién (OE)

Articulo 192. Regulacion de usos (OE)

Seccién 2°. Suelo no urbanizable de especial proteccién Especial Interés Ecolégico

Articulo 193. Ambito de aplicacién (OE)
Articulo 194. Regulacién de usos (OE)

Seccidn 3°. Suelo no urbanizable de especial proteccién Especial Interés Estratégico-Ambiental

Articulo 195. Ambito de aplicacién(OE)
Articulo 196. Regulacién de usos (OE)

CAPITULO Il Bis. NORMAS PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION ESPECIFICA.

Seccién 1° Suelo no urbanizable de especial proteccién de Infraestructura

Articulo 197. Ambito de aplicacion (OE)
Articulo 198. Regulacion de usos (OE)

Seccidn 2° Suelo no urbanizable de especial proteccién Vias Pecuarias

Articulo 199. Vias Pecuarias (OE)

Seccidn 3°. Suelo no urbanizable de especial proteccién Hidroldgica: Cauces, riberas y mérgenes
Articulo 199 Bis. Ambito de aplicacion (OE)

CAPITULO Il Ter. NORMAS PARA LOS SUELOS NO URBANIZABLES DE CARACTER NATURAL O RURAL

Seccién 1° Suelo no urbanizable Entorno Arroyo Ansaras

Articulo 200. Ambito de aplicacién
Articulo 201. Regulacién de usos

Seccién 2° Suelo no urbanizable Genérico

Articulo 202. Ambito de aplicacién
Articulo 203. Regulacion de usos

TiTULO VII. NORMAS DE PROCEDIMIENTO, DISCIPLINA Y PUBLICIDAD URBANISTICA
CAPITULO 1. INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO
Articulo 204. Actos sujetos a licencia

Articulo 205. Competencia y régimen general
Articulo 206. Sefalamiento de alineaciones y rasantes
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CAPITULO II. DEBER DE CONSERVACION, ORDENES DE EJECUCION DE OBRAS Y RUINA.

Articulo 207. Deber de conservacion y érdenes de ejecucion de obras
Articulo 208. Declaracién de ruina

CAPITULO lil. LEGALIDAD URBANISTICA: PROTECCION, INSPECCION E INFRACCIONES
Articulo 209. Competencias sobre inspeccién urbanistica

Arficulo 210. Medidas y érdenes para la proteccion de la legalidad urbanistica
Articulo 211. Infracciones urbanisticas

CAPITULO IV. PUBLICIDAD URBANISTICA

Articulo 212. Publicidad del planeamiento urbanistico

Articulo 213. Consulta urbanistica

Articulo 214. Cédula urbanistica

Articulo 215. Informacién urbanistica y enajenacion de terrenos

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

PRIMERA. ALCANCE DEL PLANEAMIENTO APROBADO (PA)

SEGUNDA. INTERPRETACION DE LOS PRECEPTOS DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE EN RELACION A LA ENTRADA EN VIGOR
DE LA LOUA.

FICHAS DE PLANEAMIENTO
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NORMAS URBANISTICAS T.P normas de cardcter general
c1 finalidad, contenido documental y cardcter vinculante

TITULO PRELIMINAR. NORMAS DE CARACTER GENERAL
CAPITULO I. FINALIDAD, CONTENIDO DOCUMENTAL Y CARACTER VINCULANTE
Articulo 1. Finalidad

Las presentes Normas Subsidiarias de Planeamiento (NNSS) se redactan con la finalidad de definir
para el municipio de Guadalcdzar la ordenacién urbanistica concreta de su territorio.

Para ello se ajustan sus determinaciones a la legislacién urbanistica aplicable en el momento de
su aprobacién definitiva, entendiendo por esta: la Ley 1/1997, de 18 de junio, de la Comunidad
Auténoma de Andalucia, por la que se adoptan, con cardcter urgente y transitorio, disposiciones
en materia de régimen de suelo y ordenacion urbana; complementada con la legislacion
confenida en el Real De4creto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana que ha sido declarada
constitucional por la Sentencia del Tribunal Supremo 61/1997, de 20 de marzo; junto con el resto
del referido Texto Refundido no anulado por la Sentencia; y con sus Reglamentos de desarrollo.

En lo sucesivo se simplificard lareferencia ala citada legislacion urbanistica aplicable con las siglas
TRLS, concordando los articulos que se citen con los del RD. 1/1992, con independencia de su
aprobacion por la Ley Autondmica 1/1997 o del mantenimiento de su vigencia como Ley estatal.
La utilizacion de las NNSS como instrumento de ordenacién y su finalidad se justifican por la
aplicacién de los articulos 65y 75 del TRLS y del articulo 88 de su Reglamento de Planeamiento
Urbanistico (RPU).!

Articulo 2. Naturaleza juridica

Las NNSS constituyen el instrumento legal de ordenacién integral del territorio del municipio,
definiendo y regulando el régimen urbanistico del suelo y de la edificacién.

Articulo 3. Ambito de aplicacién

Las NNSS serdn de aplicacién exclusiva en la totalidad del territorio municipal de Guadalcdzar, en
la provincia de Cérdoba.

Articulo 4. Alcance

1. Estas NNSS son del tipo definido en el articulo 91.b) del RPU.

Dentro de su dmbito municipal, clasifican el suelo segun el articulo 77 del TRLS 1) en las siguientes
fases:

a) Suelo urbano: delimitando su perimetro y estableciendo su ordenacion pormenorizada o
remitiendo ésta a un planeamiento de desarrollo.

b) Suelo urbanizable? : delimitando su dmbito territorial y fijando sus usos globales y niveles de
infensidad.

c) Suelo no urbanizable: fijando, en su caso, normas de especial proteccion.

2. En virtud de la Disposiciéon Adicional Primera del TRLS, en razdn a la poblacién del municipio,
inferior a 25.000 habitantes, asi como por su escasa capacidad de gestion, no serdn obligatorias
en el suelo urbano no incluido en alguna Unidad de Ejecucién las normas contenidas en el TRLS
relativas a delimitacién de dreas de reparto, cdlculo del aprovechamiento susceptible de
apropiacion. Todo ello salvo que la Comunidad Auténoma de Andalucia, por si o ainstancia del
Ayuntamiento, disponga lo contrario.

Tampoco serd aplicable la expropiacion o sujecion al régimen de venta forzosa por
incumplimiento de los plazos para urbanizar o edificar.

1 Las referencias a la Ley 1/1997, RDL 1/1992 habrdn de entenderse a la legislaciéon urbanistica vigente.
2 Clases de suelo establecidas en Adaptacién Parcial aprobada por el Ayuntamiento de Guadalcdzar el 09/03/2018
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NORMAS URBANISTICAS T.P normas de cardcter general
c2 vigencia, revision, modificacién o sustitucion

CAPITULO II. VIGENCIA, REVISION, MODIFICACION O SUSTITUCION
Articulo 5. Vigencia

Las presentes NNSS tendrdn vigencia indefinida3, de acuerdo con los articulos 125 del TRLS y 150
del RPU, hasta que sean revisadas o sustituidas por ofras o por un Plan General de Ordenacién
Urbana (PGOU)4, ello sin perjuicio de que sus determinaciones puedan ser modificadas con
arreglo a lo dispuesto en los articulos siguientes.

Articulo 6 Revisién de planeamiento 5

1. La alteracién del contenido de las NN.SS puede llevarse a cabo mediante su revision o por la
modificacién de alguno o algunos de los elementos que la constituyen.
El concepto de revision serd el contemplado en el articulo 126.4 del TRLS.

Sin perjuicio de la aplicacién en cualquier momento de los supuestos senalkidos en el citado
articulo, cuando transcurran cuatro anos desde la aprobacion definitiva de estas NNSS, el
Ayuntamiento podrd decidir sobre laconveniencia de su mantenimiento o revision.

Particularmente deberd estudiarse dicha conveniencia ante ks siguientes circunstancias:

a) Que haya sido urbanizado y edificado el 90% del suelo de uso residencial y se justifique la
necesidad de su ampliacion.
b) Que hayasido urbanizado y edificado la totalidad del suelo de uso industrial o se justifique
la necesidad de su ampliacién porcausas extraordinarias.
c) Que se hayan producido cambios generales y substanciales en lared viaria o en el sistema
de espacios libres.
2. También podrd ordenarse motivadamente la revision por el érgano competente de la

Comunidad Auténoma, cuando las circunstancias lo exigieren, conforme alarticulo 126.6
del TRLS.

Articulo 7 Modificacion ¢

1. Conforme al articulo 126.5 del TRLS, en otros supuestos diferentes a los que se han senalado
para la revision, la alteracion de las determinaciones de las NNSS se considerard como
modificacién de ks mismas, aun cuando dicha alteracion lleve consigo cambios aislados en
la clasificacién y calificacion del suelo.
Entre los supuestos a que se refiere el pdrrafo anterior se senalan a continuacion los mds
fipicos:
a) Cambios en las alineaciones y rasantes, siempre que no se opte por un Estudio de Detalle.
b) Disminucion en el tamano, limites o cambios de ubicacién del equipamiento.
c) Rectificacién aislada o puntual de los limites del suelo urbano o del suelo apto para la
urbanizacion.
d) Alteracion de bs usos o intensidades de los mismos, sin incremento de volumen.
e) lncremento del volumen mdximo edficable en una determinada zona. En este caso,
con las previsiones del arficulo 128.2 del TRLS.
f) Diferente zonificaciéon o uso de las zonas verdes o espacios liores previstos; con las
condiciones senaladas en el articulo 129 del TRLS.
g) Cambios en ko redaccién de articulos de las Normas Urbanisticas y Ordenanzas de ko
edificacion.

3 Arficulo 35.1 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de la LOUA.

4 Articulo 36, 37 y 38 Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de la LOUA.

5 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

6 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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2.Segun el articulo 128 del TRLS y 161.1 del RPU: kas modificaciones de las NNSS se sujetardn
a las mismas disposiciones enunciadas para su tramitacion y aprobacion.

Articulo 8 Sustitucion
Procederd la sustitucion de las NNSS por un PGOU: cuando asisea acordado por el Ayuntamiento,

en el caso de revision; o bien, porque kb dindmica urbana requiriese una programaciéon propia
de dicho instrumento.
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NORMAS URBANISTICAS T.P normas de cardcter general

c3 aplicacién e interpretacién, obligatoriedad y normas
de aplicacién subsidiaria o complementaria

CAPITULO 1Il. APLICACION E INTERPRETACION, OBLIGATORIEDAD Y NORMAS DE APLICACION
SUBSIDIARIA O COMPLEMENTARIA

Articulo 9. Interpretacion de los instrumentos de planeamiento general vigentes.”

1. La interpretacion de los instrumentos de planeamiento corresponde al Ayuntamiento, en el
ejercicio de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de las facultades propias de la Junta
de Andalucia conforme a la legislaciéon vigente, y de sus funciones jurisdiccionales del poder
Judicial.

2. Como criterio interpretativo general, las determinaciones de los insfrumentos de planeamiento
se interpretardn con arreglo al valor de sus documentos, en razdn a sus contenidos, y siempre
con atencién a los fines y objetivos expresados en la Memoria, que es el instrumento bdsico
para la interpretacion de cada plan en su conjunto, y sirve para resolver los conflictos entre
documentos o determinaciones. Los distintos documentos de los citados planes urbanisticos
integran una unidad cuyas determinaciones deben aplicarse segun el sentido propio de la
literatura, que prevalecerd sobre los planos, en relacion con el contexto y con los
antecedentes histéricos y legislativos, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos
generales del propio Plan, y atendida la realidad social del momento.

3. En caso de contradiccion entre las determinaciones prevalecerd:

a) La memoria sobre la planimetria.

b) La normativa urbanistica sobre los restantes documentos del Plan, en cuanto a ejecucion
del planeamiento, régimen juridico y aprovechamiento del suelo.

c) La planimetria de ordenacion completa sobre la restante planimetria en cuanto a su
mayor precision, y en particular, los de menor escala sobre los de mayor escala. Las
determinaciones grdficas de un plano de ordenacidon de contenido especifico
prevalecen sobre la representacion de éstas en los demds planos.

d) Las ordenanzas generales sobre las particulares.

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

Articulo 10. Obligatoriedad

1. Toda actuacién urbanistica o edificatoria, definitiva o provisional, de iniciativa publica o
privada, que se realice en eltérmino municipal de Guadalcdzar, deberd ajustarse alodispuesto
en estas normas y en conformidad con lo previsto en la Ley sobre el régimen del Suelo y
Ordenacién Urbana (TRLS), en sus Reglamentos de desarrollo y en demds legislacion
urbanistica de aplicacion.
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2. La corporacidon municipal procurard el cumplimiento de estas normas y demds normativa
urbanistica vigente en el dmbito de sus competencias y sin perjuicio de la participacién de
los particulares, reglada en el TRLSE.

Articulo 11. Normas de aplicacién subsidiaria o complementaria

Serdn de aplicacion con cardcter subsidiario o complementario, en aquellos aspectos no
especificados o sélo parcialmente desarrollados por estas normas: las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la provincia de
Cérdoba vy el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico y Catdlogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la provincia de Coérdoba.

7Apartados 1, 2y 3, del articulo 5 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial ala LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09/03/2018.

8La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo

c1-c1 bis_disposiciones generales-ordenacion estructural del municipio y sus nicleos
urbanos

TITULO I. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 12. Régimen urbanistico de la propiedad del suelo

1. La funcién social de la propiedad delimita el contenido de las facultades urbanisticas

susceptibles de adquisicién y condicionan su ejercicio.

2. La ordenacion del uso de los terrenos y construcciones enunciada en estas normas no

confiere derechos indemnizatorios, salvo en los supuestos que ka Ley define.

3. La participacion en las plusvalias generadas por la accidon urbanistica y el reparto entre

los afectados de los beneficios y cargas derivados del planeamiento urbanistico, se
producird en los términos fijados por las Leyes.

4. La utilizacién del suelo y, en especial, su urbanizacién y edificacién deberd producirse

en kb forma y con ks limitaciones que se establezcan en ka legislacion territorial y, por
remisién de ella, en estas normas y su plkaneamiento de desarrollo, de conformidad con
la clasificacion y cdlificacién urbanistica de los predios.

Articulo 13. Derechos y deberes bdsicos de los propietarios

1

La aprobacién de las propias normas del municipio de Guadalcdzar, o de su planeamiento
de desarrollo determina el deber de los propietarios afectados de incorporarse al proceso
urbanizador y edificatorio, en ks condiciones y plazos previstos.

. La ejecucién del planeamiento garantizard ka distribucion equitativa de los beneficios y cargas

entre los afectados e implicard el cumplimiento de los deberes sefalados en los articulos 20,
21 y 22 del TRLS. El cumplimiento de estos deberes determina ko gradual adquisicion de las
facultades urbanisticas definidas y reguladas en los articulos 23 al 41 del TRLS.?

CAPITULO 1.BIS. ORDENACION ESTRUCTURAL DEL MUNICIPIO Y SUS NUCLEOS URBANOS

Articulo 13 Bis. Ordenacién estructural del territorio y sus nucleos urbanos!'©

De conformidad con lo regulado en la legislacién urbanistica'?, el presente documento recoge

en sus planos de ordenacion esfructural 1, 2,3.1 y 3.2, asi como en las presentes Normas
Urbanisticas, las determinaciones que configuran la ordenacién estructural en vigor en el
municipio de Guadalcdzar.

Articulo 13 ter. Identificaciéon de la ordenacion estructural’2

. Las determinaciones propias de la ordenacion estructural se identifican en lo referente a sus

dimensiones fisicas y espaciales en los planos de ordenacion estructural, y en lo referente a su
regulaciéon normativa y a la definicién de sus pardmetros de ordenacion, en el modo que
determinan estas Normas Urbanisticas.

. Al objeto de asegurar la distincion e identificacion en estas Normas Urbanisticas de los

contenidos y determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural, se sefialan con las
siglas “OE" los articulos, pdrrafos, o determinaciones que forman parte de la misma.

?Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

10 Arficulo 6.1 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado

definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
T Articulo 10.1.A de la LOUA, modificado por articulo 23 uno de la Ley 13/2005.

12Articulo 7 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado definitivamente

por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo
c2 clasificacion del suelo

CAPITULO II. CLASIFICACION Y CATEGORIAS DEL SUELO

Articulo 14. La clasificacién y categorias del suelo (OE) '3

El presente documento establece la clasificacion de la totalidad del suelo del municipio,
delimitando en sus planos de ordenacién estructural 1, 2, 3.1y 3.2, las superficies adscritas a cada
clase y categoria de suelo, que son las siguientes:

Suelo urbano
- Suelo urbano consolidado (SUC)
- Suelo urbano no consolidado (SUNC)

a

b) Suelo urbanizable

- Suelo Urbanizable Ordenado (SUO)

Suelo no urbanizable

- Suelo no urbanizable de Especial Protecciéon por Legislacion Especifica (SNUEP-LE)

- Suelo no urbanizable de Especial Proteccion por la planificacién territorial o urbanistica
(SNUEP-PTU)

- Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural (SNU)

C

Articulo 15. Suelo urbano (OE) '4

Delimitado conforme a los requisitos sefalados por la legislacion urbanistica®®, e integrado por
los suelos adscritos a las siguientes categorias:

- Suelo urbano consolidado (SUC): suelo ordenado especificamente de modo detallado por el
planeamiento general vigente (PGV), y cuyo desarrollo viene posibilitado por la aplicaciéon
directa de las Ordenanzas, sin requerir de la delimitacién de unidades de ejecucion,
constituido por los siguientes terrenos:

El definido por el PGV como suelo urbano no incluido en Unidades de Ejecucion, asi como
aquel que ha sido fransformado y urbanizado legalmente, en ejecucién del correspondiente
instrumento de planeamiento urbanistico, y de conformidad con sus determinaciones, en
coherencia con los criterios establecidos en el art. 45.1.c de la LOUA.

- Suelo urbano no consolidado (SUNC): el resto del suelo urbano no incluido en la anterior
categoria, constituido por los dmbitos incluidos por el planeamiento general vigente en dreas
o unidades de ejecucion, por precisar de una actuacién de transformacién urbanistica y estar
sujetos a una actuacion de reforma interior, y para los que el planeamiento vigente establece
la ordenaciéon detallada en los planos de ordenacion completa, y en las correspondientes
fichas de planeamiento y gestion.

13 Este articulo corresponde al articulo 8 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del
P.G.V, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018

14 Este articulo corresponde al desarrollo del apartado 1.a) del articulo 8 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la
Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

15 Articulo 45 de la LOUA.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS

T.1 régimen urbanistico del suelo
c2 clasificacion del suelo

TABLA_1 AMBITOS ADSCRITOS A LA CATEGORIA DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
CATEGORIA ARIs DENOMINACION SUPERFICIE
SUNC ARI-2 “Calle M?® Isidra Guzmdén” 9.518,68 m?
SUNC ARI-3-2 “Calle Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda”  6.386,71 m2
SUNC ARI-3-30) “Calle Arco encuentro Calle Fernando Revuelta” 2.158,62 m2
SUNC ARI-3-3b) “Calle Arco encuentro Calle Fernando Revuelta” 2.907,01 m2
SUNC ARI-3(bis) “Calle Nueva” 995 m?
SUNC ARI-4 “El Lavadero” 5.983,11 m?
SUNC ARI-5 “Centro” 5.396,69 m?
SUNC ARI -7 "Zona del Silo"” 21.681,74 m2
SUNC ARI-10 “CP-93" 38.240 m?

TOTAL: 93.267,56 m?

Articulo 16. Suelo urbanizable (OE) '¢

Delimitado conforme a los requerimientos de la legislacién urbanistica’, e integrado por el suelo
que el Texto Refundido adscribe a la siguiente categoria:

- Suelo Urbanizable Ordenado (SUO), constituido por los sectores cuya ordenaciéon
pormenorizada se encuentra establecida, bien por el planeamiento general vigente, bien por
el instrumento de desarrollo considerado por las presentes Normas Urbanisticas como
planeamiento aprobado (PA), en base a la Disposicién Transitoria Primera de estas Normas.

El Texto Refundido incluye en esta categoria los siguientes sectores:

TABLA 2 SECTORES ADSCRITOS A LA CATEGORIA DE SUELO URBANIZABLE ORDENADO
SECTOR DENOMINACION SUPERFICIE
SUO_PP-R1 “Calle Isidra Guzmdn" 36.635 m?
SUO_PP-R3 “Quintanilla” 230.993 m?
SUO_PP-R5 “El Hatillo” 77.461,01m?
SUO_PP-Ré “Mirador del Coto” 25.309m?
SUO_PP-I1 “Majadas Viejas” 44.643,59m?2

TOTAL: 415.041,60

Articulo 17. Suelo no urbanizable (OE) '&

Delimitado de acuerdo con los requisitos marcados por la legislacion aplicable®, e integrado
por los suelos adscritos a las siguientes categorias:

- Suelo no urbanizable de Especial Proteccion por Legislaciéon Especifica (SNUEP-LE): incluye los
suelos sobre los que concurre las caracteristicas descritas en el articulo 46.2.a) de la LOUA, en
aplicacién de los criterios definidos en los apartados a), b) e i) del articulo 46.1 de la LOUA, y
constituido por los terrenos que este documento de planeamiento incluye en los siguientes

dmbitos:

1¢ Este articulo corresponde al desarrollo del apartado 1.b) del articulo 8 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la
Adaptaciéon Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

17 Articulo 47 de la LOUA.

18 Este articulo corresponde al desarrollo del apartado 1.c) del articulo 8 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la
Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

19 Articulo 46 de la LOUA.
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NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo
c2 clasificacion del suelo

e SNUEP-LE. Vias Pecuarias

e SNUEP-LE. Cauces, riberas y mdrgenes.

e SNUEP-LE. Especial Proteccién de Infraestructuras
= Carreteras
= Infraestructura ferroviaria (AVE)

- Suelo no urbanizable de Especial Proteccion por la planificacion territorial o urbanistica
(SNUEP-PTU): incluye los suelos sobre los que concurre las caracteristicas descritas en el articulo
46.2.b) de la LOUA, en aplicacién de los criterios definidos en los apartados c), d) y e) del
articulo 46.1 de la LOUA, y constituido por los terrenos que este documento de planeamiento
incluye en los siguientes dmbitos:

e SNUEP-PTU. Especial Proteccién de Riberas.
e SNUEP-PTU. Especial Interés Ecoldgico.
e SNUEP-PTU. Especial Interés Estratégico-Ambiental

- Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural (SNU): integrado por el resto de suelos que no
han sido incluidos en ninguna de las categorias anteriores, y constituido por los terrenos que
este documento de planeamiento incluye en los siguientes dmbitos.

e SNU Entorno Arroyo Ansaras
e SNU Genérico.

Articulo 18. Solar

Tendrdn consideracion de solares ks superficies de suelo urbano que sean aptas para k
edificacién y reunan los requisitos senalados en el articulo 14 del TRLS.20

Los servicios e infraestructura exigidos para la urbanizacion se establecen en estas Normas
Urbanisticas.

El senalamiento oficial de alineaciones y rasantes serd requisito previo para que se adquiera por
un terreno o parcela la categoria de solar.

20 | a referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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NORMAS URBANISTICAS

T.1 régimen urbanistico del suelo
c2 bis disposiciones sobre vivienda protegida

CAPITULO 11 BIS. DISPOSICIONES SOBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Articulo. 18 Bis Disposiciones sobre vivienda protegida (OE) 2!

1. Conforme alo establecido en el articulo 3.2.b del Decreto 11/2008, de 22 de enero, la reserva

de vivienda protegida prevista en la vigente legislacién urbanistica?2 no serd exigible a los
sectores con uso residencial, que cuenten con ordenacidon pormenorizada aprobada
inicialmente con anterioridad al 20 de enero de 2007, de conformidad con lo dispuesto en la
Disposicién Transitoria Unica de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, ni en aquellas dreas con
uso residencial, que cuenten con ordenacién pormenorizada, aprobada inicialmente, con
anterioridad al inicio del frdmite de aprobacién del documento de Adaptacion Parcial a la
LOUA del P.G.V, aprobado inicialmente el 27 de marzo del 2017.

. Todas las dreas de reforma interior delimitadas en este documento, cuentan con ordenacion

detallada, proveniente de Normas Subsidiarias. Asi mismo, todos los sectores de suelo
urbanizable con uso global residencial cuentan con ordenaciéon detallada aprobada
definitivamente, habiendo sido adscritos en su momento por la Adaptacién Parcial a la
categoria de suelo urbanizable ordenado, por lo que no es necesario establecer la
obligatoriedad de reserva de terrenos para su destino a vivienda protegida, manteniéndose
vigentes las condiciones de ordenacién dadas por el planeamiento general vigente que se
resumen en los siguientes cuadros.

RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN AREAS DE REFORMA INTERIOR

ARls DENOMINACION SUPERFICIE uso RESERVA V.P.
ARI-2 “Calle M Isidra Guzmdn” 9.518,68 m? R -
ARI-3-2 “C/ Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda” 6.386,71 m? R -
ARI-3-30) "Calle Arco encuentro Calle Fernando Revuelta 2.158,62m? R -
ARI-3-3b) “C/ Arco encuentro C/ Fernando Revuelta” 2.907,01 m? R -
ARI-3(bis) “Calle Nueva” 995 m? R -
ARI-4 “El Lavadero” 5.983,11 m? R -
ARI-5 “Centro” 5.396,69 m? R -

ARl -7 “Zona del Silo” 21.681,74 m? R -
ARI-10 “CP-93" 38.240 m? R -
RESERVA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN SECTORES

SECTOR DENOMINACION SUPERFICIE uso RESERVA V.P.
SUO_PP-RI1 “Calle Isidra Guzmdn” 36.635 m? R -
SUO_PP-R3  "Quintanilla” 230.993 m? R -
SUO_PP-R5  “El Hatillo” 77.461,01m? R 30% (*)
SUO_PP-R6  *Mirador del Coto” 25.309,00m? R 30% (39 viv.) (*)
SUO_PP-I1 “Majadas Viejas” 44.643,59m2 | -

(*) Exigencia establecida por el PGV

21 Articulo 9 del Anexo alas Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial ala LOUA del P.G.V, aprobado definitivamente
por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
22 Articulo 10.1.A).b) de la LOUA, modificado por el articulo 23.1 de la Ley 13/2005.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo
c2 ter niveles de densidad, usos y edificabilidades globales

CAPITULO Il TER. NIVELES DE DENSIDAD, USOS Y EDIFICABILIDADES GLOBALES

Articulo 18 Ter. Niveles de densidad, usos y edificabilidades globales del suelo urbano y de los
sectores del suelo urbanizable (OE) 23

1. Este documento recoge en los planos de ordenacién estructural 3.1y 3.2 la asignacion del uso
global, para las distintas zonas identificadas en suelo urbano, y los sectores de suelo
urbanizable ordenado, entendiendo por uso global aquel que caracteriza la actividad
fundamental de la ordenacién de un sector o zona, por ser el dominante y de implantacion
mayoritaria en el drea territorial que se considera, conforme a la regulacion contenida en el
planeamiento general vigente.

2. Asimismo, recoge en los planos de ordenacion estructural 3.1y 3.2, la asignacion de los niveles
de densidad y edificabilidad global, para las distintas zonas identificadas en suelo urbano, y
los sectores de suelo urbanizable ordenado, conforme  los siguientes valores:

NIVELES DE DENSIDAD, USO Y EDIFICABILIDAD GLOBAL DE LAS ZONAS EN SUELO URBANO

ZONAS EN SUELO URBANO SUPERFICIE  USO GLOBAL  EDIFICAB. GLOBAL  NIVEL DE DENSIDAD
Casco Consolidado  CC 21790368 m?  Residencial 12632 m?/ms ( e Ha)
X}ngggf’ﬁmff’mi”c" VUA-l  4418733m*  Residencial 07214 met/m?s (%?EO'AV}S?:Q )
X}nggg,oﬂigfﬁmi”c" VUA-II  80000m*  Residencial 0,835 met/m?s 51 SBCI‘://,\/H(])

NIVELES DE DENSIDAD, USO Y EDIFICABILIDAD GLOBAL DE LOS SECTORES EN SUELO URBANIZABLE

SUPERFICIE uso E.G
SECTOR DENOMINACION NIVEL DE DENSIDAD
SECTOR GLOBAL (m2t/m?3s)
. MEDIA
. “ : " >
SUO_PP-R1 Calle Isidra Guzmdn 36.635 m R 1,03 (30-50 viv./Ha)
SUO_PP-R3 "Quintanilla” 230.993 m? R 0,28 MUY.BAJA
(<5 viv./Ha)
MEDIA
g “ . »
SUO_PP-R5 El Hatillo 77.461,0lm R 0.6 (30-50 viv./Ha)
SUO_PP-Ré “Mirador del Coto” 25.309 m? R 0,70 ALTA
- ’ ! (50-75 viv./Ha)
SUO_PP-I1 “Majadas Viejas” 44.643,59 m? | 0.8 -

Nomenclatura utilizada:

R: Residencial
I: Industrial
E.G: Edificabilidad Global

23 Apartado 3y 4, del articulo 11 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacion Parcial a la LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo
c3 régimen del suelo urbano

CAPITULO Ill. REGIMEN DEL SUELO URBANO
Articulo 19. Obtencidn de terrenos dotacionales.

En el suelo urbano no incluido en dreas de reforma interior, los sistemas generales y las
dotaciones locales se obtendrdn por expropiacién o por cesidén gratuita a cuenta de dreas de
reforma interior con exceso de aprovechamiento en suelo urbanizable.

1. En el suelo urbano incluido en dreas de reforma interior, los terrenos afectos a dotaciones

publicas de cardcter local, dentro de la correspondiente drea, serdin de cesién obligatoria y
gratuita.
En los planos donde figuran delimitadas las dreas de reforma interior se sefialan dichos terrenos
dotacionales, estando dimensionados superficialmente en ks Fichas de Planeamiento de
cada drea.

2. Las cesiones a que se refiere el nUmero anterior se producirdn, por ministerio de ko Ley, con
ko aprobacién definitiva de los insfrumentos redistributivos de cargas y beneficios.

Articulo 20. Gastos de urbanizacion

Los propietarios afectados por un drea de reforma interior en suelo urbano deberdn sufragar los
gastos de urbanizacion, tanfo de los terrenos donde vaya a materialzarse el aprovechamiento
urbanistico como de los dotacionales publcos de cardcter local de interés para kb drea
correspondiente.

En dichos gastos se comprenden los conceptos siguientes:

a) El coste de ks obras de viabiidad, saneamiento, suministro de agua y energia eléctrica,
alumbrado publico, arbolado yjardineria.

b) Las indemnizaciones que procedan por el derribo de construcciones y la destruccién de
plantaciones, obras o instalaciones que exija ko ejecucion del planeamiento.

c) El coste de los proyectos de urbanizacién y gastos originados, en su caso, por la
compensacion o reparcelacion que fuesen precisas.

Los anteriores conceptos tendrdn la extension y particularidades senaladas en los articulos 59

a 61 del Reglamento de Gestién Urbanistica (RGU).

Para el pago de los gastos de urbanizacion y su  distribucidn podran adoptarse los

procedimientos de bbs articulos 155y 163 del TRLS24, segun los sistemas de actuacion que se sigan.

Articulo 21. Aprovechamiento urbanistico.

1. En el suelo urbano no incluido en alguna Area de Reforma Interior o planeamiento especial:
el aprovechamiento urbanistico susceptibke de apropiacion alcanzard el porcentaje que
determine la legislaciéon vigente en relacion con el aprovechamiento permitido por las NNSS
en el terreno de que se frate.

Salvo que en ki kegislacion de aplicacion se regule en ofro sentido, para estos suelos podrd
ser susceptible de apropiacion el 100 por 100 del aprovechamiento permitido por las NNSS
en el terreno de que se frate.

2. En el suelo urbano incluido en un Area de Reforma Interior: el aprovechamiento urbanistico
susceptibe de apropiacion podrd ser, asi msmo, del 100 por 100 del aprovechamiento
medio resultante en el Area de Reformal Interiorrespectiva, siempre que se liberen los espacios
de dominio y uso publco que para cada drea se han grafiado en los planos 4.1 y 4.2 de
Zonificacién, calificacion y usos del suelo.

3. El derecho al aprovechamiento urbanistico se concretard de acuerdo con las formas
sefaladas en el articulo 29 del TRLS2, segun sea el caso.

24 | as referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley

sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

25 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.I régimen urbanistico del suelo
c4 régimen del suelo urbanizable

CAPITULO IV. REGIMEN DEL SUELO URBANIZABLE

Articulo 22. Reservas de dotaciones

Los correspondientes Planes Parciales, en desarrollo de las NNSS para los sectores delimitados
en el suelo urbanizable, senalardn las reservas de terrenos para: Jardines, dreas de juego vy
recreo de nifos; centros culturales y docentes; y demds equipamiento de interés publico vy
social. lgualmente determinardn el frazado y caracteristicas de la red de comunicaciones
propias de cada sector y de su enlace con el sistema general de infraestructuras y servicios2
previsto por las NNSS, con seialamiento de dlineaciones, rasantes y zonas de proteccion de
toda la red viaria y previsibn de aparcamientos.

Las dotaciones anteriores tendrdn el cardcter de cesiones oblgatorias y gratuitas, y cumplirdn los
niveles superficiales minimos establecidos en el articulo 83 del TRLS?” y en el Anexo al Reglamento
de Planeamiento.

Articulo 23. Gastos de urbanizacion

Los propietarios afectados en los sectores delimtados de suelo urbanizable sufragardn los gastos
de urbanizaciéon sefalados en el articulo 155 del TRLS28 y en los articulos 59 a 61 del RGU asi
como los de ejecucidon o suplemento de las obras exteriores sobre las que se apoye cada
actuacién indvidualizada.

Dichos gastos se abonardn en la forma y cuantia que se establezca en la aprobacion de los
Planes Parciales de cada uno de los sectores.

Articulo 24. Aprovechamiento urbanistico.
Para los sectores delimitados en el suelo urbanizable, el aprovechamiento urbanistico susceptible de

apropiaciéon serd el resultado de referir a su superficie porcentdje que determine la legislacion
urbanistica vigente respecto al aprovechamiento medio del drea de reparto en que se encuentre.

26 Denominado en las NNSS de Comunicaciones, que incluia Unicamente la red viaria y sus zonas de proteccion.

27 La referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

28 | a referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.1 régimen urbanistico del suelo
c5 régimen del suelo no urbanizable

CAPITULO V. REGIMEN DEL SUELO NO URBANIZABLE
Arficulo 25 Destino??

1. Los terrenos clasificados como suelo no urbanizable no podrdn destinarse a fines distintos de
los sefalados en el articulo 15 del TRLS.
Los usos estardn limitados a los que figuran en el Titulo 1V: "Normas de aplicacién en suelo no
urbanizable", de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en
suelo no urbanizable de la provincia de Cérdoba (NNSS provinciales); con relacién a la clase
de obra de que se frate, dentro de los 11 tipos de edificaciones e instalaciones definidos en
dichas Normas, de aplicacién complementaria en el municipio.

2. Ademds de las condiciones de los articulos 15, 16 y 17 del TRLS y de las normas de aplicaciéon
de las NNSS provinciales, serdn exigibles:

a) El cumplimiento de la kgislacion especifica o normativa sectorial, en razén del uso o
actividad, que se relaciona en el capitulo 6 de la Documentacién Complementaria de las
NNSS provinciales.

b) El cumplimiento de la normativa de proteccién y en concreto del Plan Especial de
Proteccion del Medio Fisico y Catdlogo de Espacios y Bienes Protegidos de la provincia de
Cérdoba (PEPMF).

c) El cumplimiento de la Ley estatal 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espafiol;
y delaley autondmica 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia?.

Articulo 26. Areas de especial proteccién

Aunqgue en el municipio no figuran Espacios o Bienes catalogados por el PEPMF, ni por las NNSS
provinciales, el presente documento delimita dreas de especial proteccion en el suelo no
urbanizable.

En ellas estard prohibida cualquier utilizacion que implique fransformacién de su destino o
naturaleza, lesione el valor especifico a proteger o infrinja el concreto régimen limitativo
establecido.

29 | as referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

30 La referencia a la Ley autondmica 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia, ha de entenderse a la
legislacion del patrimonio histérico andaluz vigente.

13

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

661 ©p /G ‘Bed €25/ 210z "dx3 - Ly op vz ‘Bed ¥

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS T.1l desarrollo del planeamiento general vigente
c1 ejecucién del planeamiento

TiTULO II. DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE
CAPITULO I. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 27. Normas generales del desarrollo.?

1. La ejecucién del planeamiento se desarrollard por los procedimientos establecidos en la
legislacién urbanistica aplicable al objeto de garantizar el cumplimiento de los deberes de
cesion de los terrenos destinados a dotaciones publicas yla de aquellos en los que se localice
el aprovechamiento correspondiente a la administracién; al igual que el costeamiento de los
gastos de urbanizacion y, en su caso, la ejecucion de la misma.

2. La ejecucion del planeamiento requiere la aprobacion del instrumento mds detallado exigible
segun la clase de suelo de que se trate.

Dicho instrumento se fija por las NNSS en cada caso, sin perjuicio de que posteriormente, a
iniciativa de las Entidades publicas o los particulares, se puedan redactar y tramitar otros
instrumentos de desarrollo tales como: Planes Especiales, para la ejecucion de los sistemas
generales u otras finalidades recogidas en el articulo 84.3 del TRLS; o Estudios de Detalle,
cuando proceda para completar o, en su caso, adaptar determinaciones establecidas por
las NNSS para el suelo urbano y en los Planes Parciales.

La ejecucién practica del planeamiento general, en el suelo urbano, y de los Planes Parciales,
en suelo urbanizable, se llevard a cabo mediante la redaccién, aprobacion y ejecucion de
los correspondientes Proyectos de Urbanizacion.

3. Parala ejecucion del planeamiento urbanistico de desarrollo se han delimitado Unidades de
Ejecuciéon que, a su vez, se desarrollardn por el sistema de actuacién que corresponda, segin
figura en las respectivas Fichas de Planeamiento de cada unidad, dentro de los establecidos
y con las regulaciones que al respecto expresan los articulos 148 al 167 del TRLS.

Articulo 28. Desarrollo del Planeamiento General Vigente en el suelo urbano.

1. En el suelo urbano en general, el Planeamiento General Vigente contiene su ordenacion
detallada y noserd necesaria laaprobacion de otro instrumento de desarrollo para ejecutar
el planeamiento, sin perjuicio de iniciativas publicas o privadas que asi lo propusieran para
fines y zonasconcretas.

2. El Planeamiento General Vigente confiene la delimitacién, ordenacién detallada y
determinaciones urbanisticas de las Areas de Reforma Interior en suelo urbano, por lo que
para su ejecucion bastaria con la aprobacion del instrumento correspondiente de
Planeamiento General que las regula, de acuerdo con el articulo 142 del TRLS32.
Procederd la reparcelacion o compensacion para la justa distribucion de cargas y
beneficios; asi como kb adquisicibn de los derechos a urbanizar, al aprovechamiento
urbanistico, a edificar y a la edificacién en las condiciones yplazos que se establecen en el
TRLS.

Articulo 29. Desarrollo del Planeamiento General Vigente en el suelo urbanizable
En suelo urbanizable el Planeamiento General Vigente delimita cinco sectores a los que se hace

corresponder sendas dreas de reparto diferentes, a ejecutar mediante un Area de Reparto cada
una de ellas.

31 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacién urbanistica y vigente.

32 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica y vigente.
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La ejecucion del planeamiento en dichas dreas requerird la previa aprobacion de los Planes
Parciales correspondientes.

En las Fichas de Planeamiento de cada sector se asignan las intensidades y usos globales a las
diferentes zonas, a desarrollar por los Planes Parciales, fijando los plazos de aprobacién de los
mismos.

Dichos Planes Parciales incluirdn en su Plan de Etapas la fijacién de los plazos para dar
cumplimiento a los deberes de cesidon, equidistribucion y urbanizacién, y de solicitar licencia de
edificacién una vez adquirido el derecho al aprovechamiento urbanistico.

Articulo 30. Desarrollo del Planeamiento General Vigente en el suelo no urbanizable.33

En el suelo clasificado como no urbanizable podrdn formularse y aprobarse Planes Especiales con
las finalidades senaladas en el articulo 84.3 del TRLS, a iniciativa de las Entidades locales u érganos
competentes en el orden urbanistico; framitdndose de acuerdo con el articulo 115 del TRLS.

33 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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NORMAS URBANISTICAS T.1l desarrollo del planeamiento general vigente
€2 normas de urbanizacién

CAPITULO Il. NORMAS DE URBANIZACION

Articulo 31. Finalidad y condiciones de los Proyectos de Urbanizacion

1. Los Proyectos de Urbanizacién son proyectos de obras que tienen por finalidad llevar a la

prdctica, en suelo urbano, kas determinaciones correspondientes del Planeamiento General
Vigente; y en el suelo urbanizable, las de los Planes Parciales.
También podrdn redactarse para la ejecucidn de Planes Especiales cuyo objetivo sea la
realzaciéon de obras de infraestructura o de saneamiento y, en general, para las obras de
nueva implantacion, reparacién o mejora de los espacios urbanos bdsicos que, en su caso,
podrdn tener el cardcter de obras ordinarias.

2. Los Proyectos de Ubanizacion se gjustardn en sus determinaciones y contenidos a lo
dispuesto en los articulos 92 del TRLS34y 67 al 70 del RPU. En lo que no se especifique o se
detalle suficientemente por este documento, serd de aplicacion complementaria el Titulo V
y el capitulo 5 de la Documentacién Complementaria de las NNSS provinciales, relativos a
Obras de Urbanizacion e hfraestructuras.

Articulo 32. Condiciones minimas de la urbanizacién

1. La urbanizacién de un determinado suelo deberd incluir, como minimo, ko implantacién
de las siguientes infraestructuras y servicios:
a) Abastecimiento de agua.
b) Alcantarillado.
c) Energiaeléctrica.
d) Alumbrado exterior.
e) Pavimentacién.
f) Jardineria y mobilario urbano.

Para la ejecucion de dichas infraestructuras se cumplimentard respectivamente lo especificado
en las fichas 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6 y 5.7 del Capitulo: "Obras de Urbanizacion e Infraestructura” de
la Documentacién Complementaria de las NNSS provinciales.

En todo caso, las anteriores infraestructuras deberdn resolver el enlace de los servicios
urbanisticos con los generales publicos existentes y acreditar que tienen capacidad suficiente
para atenderlos.

2. Las infraestructuras y servicios deberdn adaptarse al tipo de espacio que se pretenda
urbanizar. En tal sentido, el Ayuntamiento podrd imponer determinadas caracteristicas a los
materiales e instalaciones a emplear, justificando su procedencia: por la armonizacién con el
enforno, por las necesidades especificas de la zona a urbanizar, o por criterios de
homogeneidad con soluciones tradicionales preexistentes, al objeto de facilitar las normales
operaciones de mantenimiento y conservacion.

Articulo 33. Documentacion y tramitacion3s

1. Los Proyectos de Urbanizacién y los de obras ordinarias comprenderdn como minimo la
documentacién exigida en el articulo 92.3 del TRLS.
Los Proyectos de Urbanizacion se redactardn con la antelacién necesaria para que las obras

34 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

35 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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a que se refieran puedan realizarse de acuerdo con los plazos fijados en cada caso.

2. Los Proyectos de Urbanizacion se tramitardn segin se regula en los articulos 117 a 122 del TRLS.
Los Proyectos de obras ordinarias se tramitardn segun se establece en los articulos 21 y 23 de
la Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local.

Articulo 34. Conservacion de la urbanizacion

El mantenimiento y conservacién de las obras de urbanizacion corresponderd a sus promotores

hasta su cesion al Ayuntamiento yla Recepcién Definitiva de las mismas, segin se regula en

el Titulo referente a Tramitacion de estas Normas. Tras la Recepcion Definitiva corresponderd
al Ayuntamiento su conservacién y mantenimiento.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.1ll sistemas y dotaciones

c1 disposiciones generales

TiTULO II1. SISTEMAS Y DOTACIONES
CAPITULO I. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 35. Sistemas generales y ofras dotaciones

. El presente documento de planeamiento, identifica como sistemas pertenecientes a la

ordenacién estructural, aquellos sistemas constituidos por la red bdsica de terrenos, reserva
de terrenos y construcciones de destino dotacional publico, que por su funcién o destino
especifico, por sus dimensiones o por su posicién estratégica integren o deban integrar, la
estructura actual o de desarrollo urbanistico del término municipal en su conjunto, o en
cualquiera de sus partes, entendiendo con ello que, independientemente de que el uso sea
educativo, deportivo, sanitario u otros, por la poblacidon a la que sirven o por el drea de
influencia a la que afectan, superan el dmbito de una dotacién local.36

Se distinguen tres tipos de sistemas generales:

o] De Infraestructuras y Servicioss”
b) De Espacios Libres
C) De Equipamientos Comunitario (OE)

Las dotaciones publicas de cardcter local estdn constituidas por los viales, espacios libres de
dominio y uso publico y el equipamiento al servicio de una zona concreta del territorio, mediante
los que se enlazan y complementan a los sistemas generales.

Se consideran dotaciones privadas: las zonas verdes, centfros asistenciales o sanitarios, u otros
servicios sociales o comerciales, caracterizados por su uso privado o restringido y por sus fines
particulares, en general lucrativos.

Articulo 36. Titularidad y uso

1.

Los suelos afectos a dotaciones publicas, de cardcter general o local, existentes en el
momento de la aprobacion inicial del instrumento de planeamiento general que lo defina,
continuardn afectados por idéntico régimen de dominio y uso publico.

Los suelos de propiedad privada destinados por el planeamiento a dotaciones publicas de
cardcter local estardn vinculados a su destino urbanistico desde la aprobacion definitiva del
planeamiento general o de desarrollo que corresponda, quedando afectos al dominio y uso
publico en el momento de su cesién a la administracion actuante o, en su caso, en el de la
expropiacion de los mismos.

Las dotaciones privadas existentes o futuras podrdn adquirir, en cualquier momento y por
medio de los mecanismos especificos que procedan, el cardcter dotacional publico, por
interés social o de la propia administracion.

En tal caso, los suelos o edificaciones quedardn afectadas por el destino, uso y nivel de
servicios que posean o propongan, suponiendo su eventual modificacién o supresién, titulo
suficiente para su incorporacién al dominio puUblico, mediante los medios legales oportunos o
preestablecidos al efecto.

Los suelos de propiedad publica calificados como dotacionales publicos, de cardcter general
o local, en los que no se haya materializado la dotacién o el equipamiento concreto, podrdn
ser otorgados, provisional y temporalmente, a particulares interesados en la creaciéon y gestion
de los mismos.

Las concesiones de uso aludidas y su periodo de vigencia se fijardn discrecionalmente por la
administracién, siempre que ningun organismo publico programe a corto o medio plazo la
utilizacion de dichos suelos. En todo caso, la eventual modificacién, disminucion o supresion

36 Apartado 1, del articulo 10 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,

aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

37 Denominado en las NNSS de Comunicaciones, que incluia Unicamente la red viaria y sus zonas de proteccion.
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de las actividades dotacionales supondrd la anulacién automdtica de las concesiones
establecidas.

Articulo 37. Desarrollo y ejecucion de los sistemas generales y las dotaciones locales

1. La ejecucion de los sistemas generales o de alguno de sus elementos se llevard a cabo,
bien directamente, bien mediante la aprobacién de Planes Especiales.

2. Las dotaciones publicas de cardcter local, objeto de cesién obligatoria y gratuita en las Areas
de reparto delimitadas en el suelo urbano y en el urbanizable, pasardn al dominio y uso
publico urbanizadas, una vez aprobados y ejecutados los instrumentos de planeamiento
derivado que corresponda.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.1ll sistemas y dotaciones
c2 sistema de infraestructuras y servicios

CAPITULO 1. SISTEMA DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

Articulo 38. Red viaria

1. La red viaria es el conjunto de elementos y espacios de dominio y uso puUblico destinados a
permitir la accesibilidad y movilidad entre distintos puntos del territorio.

2. Por su bcalzaciéon y funcién se distinguen los siguientes tipos y clases de espacios:

a) En el suelo no urbanizable: Carreteras convencionales principales y secundarias, y
caminos. Con las definiciones correspondientes a la Ley de Carreteras y su Reglamento.

b) En los suelos urbano y urbanizable: Plazas, paseos, travesias, calles de trdfico rodado,
primarias y locales, y calles preferentemente peatonales. Con las definiciones de la ficha
5.1 del capitulo "Obras de urbanizacién e infraestructura” de la Documentacién
Complementaria de las NNSS provinciales.

3. Enla documentacién gréfica de las presentes NNSS se sefala la jerarquizacion tipoldgica de
las vias; asi como, la situacidn y caracteristicas orientativas de diseio de la nueva red viaria
propuesta.

Articulo 38 Bis. Sistema general de infraestructuras y servicios. Identificacion (OE) 38
Han sido identificados en el plano 2.1_ORDENACION ESTRUCTURAL. Suelo no Urbanizable y en el plano

2_ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO, los siguientes Sistemas Generales de
Infraestructuras y Servicios:

SISTEMA GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS (SGIS)

SGIS DENOMINACION CLASE DE SUELO
SGIS-1 Infraestructura ferroviaria (AVE) Suelo no Urbanizable
SGIS-2 Carreteras Suelo no Urbanizable

38 Apartado 3, del articulo 10 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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CAPITULO III. SISTEMA DE ESPACIOS LIBRES

Articulo 39. Definicidon

El sistema de espacios libres de dominio y uso publico estd constituido por los suelos destinados a
parques urbanos y zonas verdes: jardines, zonas deportivas al aire libre, dreas de juego y recreo
para ninos y de expansion; recogidos en la documentacion grdfica del presente documento.

El sistema de espacios libres se complementa con las dotaciones locales previstas para dichos
usos en las Areas de Reforma Interior delimitadas en el suelo urbano y en los Planes Parciales que
desarrollen el planeamiento en el suelo urbanizable.

Articulo 40. Condiciones de los espacios y su uso

1. En funcién de los usos de suelo se establecerdn, como minimo, dentro del sistema de
espacios libres, las siguientes zonas: Jardines y dreas de juego y recreo pard ninos.

2 Losjardines publicos, a efectos de su cémputo como reservas del sistema general de espacios
libres a senalar por los Planes Parciales en el suelo urbanizable, deberdn reunir las siguientes
condiciones minimas:

- Presentar una superficie no inferior a 100 metros cuadrados, en la que pueda inscribirse una
circunferencia de 30 metros de didmetro minimo.

- Poseer condiciones apropiadas para la plantacién de especies vegetales.

- Tener garantizado su adecuado soleamiento en relacion con la posible edificacion
circundante.

3 Podrdn computarse como dreas de juego y recreo para nifos las superficies de al menos 200
metros cuadrados, en la que pueda inscribirse una circunferencia de 12 metros de didmetro
minimo; y estén equipadas con elementos adecuados a su funcién.

4. Tendrdn la consideracién de parque urbano los espacios libres de uso puUblico, con superficies
cercanas a los 10.000 metros cuadrados o superiores y predominio de arbolado y jardineria.
En ellos se admitirdn como usos compatibles: los deportivos al aire libre, de relacion en 3¢
categoria y de aparcamientos, segun se regulan por estas Normas Urbanisticas y con las
siguientes condiciones:

a) La superficie ocupada por las posibles edificaciones no serd mayor del 15% de la superficie
total de los terrenos.

b) La organizacién de la estructura interna del parque urbano, asi como la ocupacién del
suelo por los distintos usos permitidos, en cuanto a extensidn, localizacion y forma, serd
determinada por el correspondiente Plan Especial.
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Articulo 40 Bis. Sistema general de espacios libres. Identificacion (OE) 39

Han sido identificados en los planos 1, 2, 3.1, 3.2, 4.1 y 4.2. los siguientes SGEL:

SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES (SGEL)

SGEL DENOMINACION CLASE DE SUELO SUPERFICIE
SGEL-1 Plaza Huerto del Convento Suelo Urbano 1.326,46 m2
SGEL-2 Parque de Skate el Depdsito Suelo no Urbanizable 2.048,80 m2
SGEL-3 Recinto Ferial Suelo no Urbanizable 10.266,80 m2
SGEL-4(*) SGEL PP-R5 Suelo no Urbanizable 5.097,99 m2
SGEL-5(%) SGEL PP-R6 Suelo no Urbanizable 5.021,00 m2

TOTAL 23.761,05 m2

(*)Sistemas Generales adscritos a los sectores PP-R5 y PP-Ré, respectivamente

El estdndar de sistema general de espacios libres del municipio es de 5,39 m2s/habitante.

39Articulo 10.2 y 10.4 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado

definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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CAPITULO IV. SISTEMA DE EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

Articulo 41. Definicion y usos

1.

Constituyen el sistema general de equipamiento comunitario todos aquellos edificios,
instalaciones o terrenos que presten un servicio de interés publico y social, tales como:
centros socioculturales y docentes, templos, centros asistenciales y sanitarios, edificios o
instalaciones administrativas, de servicios publicos, deportivos, etc.

. El sistema general de equipamiento comunitario se complementard con las dotaciones

locales que senalen los Planes Parciales en desarrollo de los sectores delimitados en el suelo
urbanizable.

En la regulacion de las condiciones generales de uso del Titulo siguiente de estas Normas
Urbanisticas se incluyen los suelos, edificaciones, instalaciones y otros elementos
constitutivos del sistema general de equipamiento comunitario.

El suelo destinado a equipamiento docente o social no podrd destinarse a otra finalidad,
por lo que la mutacion de su destino requerird la modificacién del Planeamiento General

Vigente o, en su caso, la prevision de otro suelo o edificio donde reubicar, en igualdad o

mejora de condiciones, el equipamiento de que se frafe.

Articulo 42. Condiciones de los edificios para equipamiento

1.

Si las caracteristicas especificas de una determinada edificaciéon dotacional llevaran a la
justificada imposibilidad o improcedencia de su ajuste a las ordenanzas de aplicacién en la
zona donde se localice, se la podrd eximir total o parcialmente de su cumplimiento, a

excepcién de las normas que se refieren a la altura maxima permitida y a su adaptacion, en
lo bdsico, al ambiente urbano donde se sitten.

La edificabilidad md&xima de los centros docentes y sanitarios serd la que se derive de su
propia programacién, de acuerdo con la legislacion especifica aplicable.

Podrdn permitirse ampliaciones de ocupacién y edificabilidad de los edificios o instalaciones
de equipamiento existentes, siempre que no superen la altura mdéxima permitida en la zona
donde se localicen y se adapten al entorno urbano proximo.

Articulo 42 Bis. Sistema general de equipamientos. Identificacion (OE) 40

Han sido identificados en los planos 1, 2, 3.1, 3.2, 4.1 y 4.2. los siguientes SGEQ:

SISTEMA GENERAL DE EQUIPAMIENTOS (SGEQ)

SGEQ DENOMINACION CLASE DE SUELO
SGEQ-1 Ayuntamiento Suelo Urbano
SGEQ-2 CEIP Marqués de Guadalcdzar Suelo Urbano
SGEQ-3 Campo de fitbol Suelo no Urbanizable
SGEQ-4 Piscina municipal Suelo no Urbanizable
SGEQ-5 Polideportivo Suelo no Urbanizable
SGEQ-6 Cementerio Suelo no Urbanizable

40 Articulo 10.2 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c1 normas generales

TiTULO IV. NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO URBANO
CAPITULO I. NORMAS GENERALES

Articulo 43. Ambitos y zonificacién suelo urbano (OE)

El suelo clasificado como Urbonq es el delimitado en los planos 3.1_ORDENACION ESTRUCTURAL.
NuUcleo urbano y 3.2 ORDENACION ESTRUCTURAL. NUcleos secundarios.

Dentro del mismo se han incluido nueve dreas delimitadas como Areas de Reforma Interior: ARI-
2 (C/ Maria Isidra Guzmdn); ARI-3-2 (C/Miguel Moreno encuentro C/Huerta Honda); ARI-3-3a
(C/Arco encuentro C/ Fernando Revuelta); ARI-3-3b (C/ Arco encuentro C/ Fernando Revuelta);
ARI-3 bis (calle de nueva apertura); ARI-4 (Zona del Lavadero); ARI-5 (Zona Centro); ARI-7 (Zona
del Silo) y ARI-10 (CP-93).

Dentro del perimetro delimitado como suelo urbano se han diferenciado tres zonas, senaladas
en el plano de ordenacién correspondiente, al objeto de aplicar sobre ellas Ordenanzas
particulares especificas:

- Zona del Casco Consolidado (C.C.).
- Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo | (VUA-I).
- Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada Tipo Il (VUA-III) 41

Ademds se establecen Ordenanzas especiales para la proteccion del patrimonio de interés
histérico-artistico-ambiental.

Articulo 44. Unidad bdsica de actuacion edificatoria

1. La unidad bdsica de suelo a efectos edificatorios serd la parcela catastral, dotada de los
servicios e infraestructuras fijados en las condiciones minimas de urbanizacién para que ostente
kb condicion de solar o, en su defecto, se garantice la ejecucion simulténea de la urbanizacion
y ka edificacion.

En el suelo urbano, en general, las parcelas son las que figuran en los planos oficiales del Catastro,
prevaleciendo la realidad existente y constatable frente a dichos planos o anotaciones de las
fichas.

2 Para propiciar el mantenimiento de la parcelacion histérica no se limitard la edificabilidad en
razén de la forma o dimensiones de las parcelas existentes; por lo mismo, se restringirdn las
parcelaciones, segregaciones y agregaciones.

No obstante lo anterior, el Ayuntamiento podrd acordar la formulacion de Planes Especiales o
Estudios de Detalle en dreas que constituyan una cierta unidad, aunque no esté previsto por el
Planeamiento General Vigente, si asi lo aconsejaran sus circunstancias urbanisticas, o a solicitud
de los interesados.

3 En el suelo urbano incluido en alguna Area de Reforma Interior: las unidades bdsicas serdn las
parcelas/solares aptas para ello que resulten del cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

4. Para urbanizar se requerird la aprobacion previa del correspondiente proyecto de
urbanizacion.

41 Ordenanza de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar “Sector SAU Residencial (2°) PP-R4”,
aprobada definitivamente con suspensiones por la Comisidn Provincial de Urbanismo el 23 de mayo del 2002, subsanadas
en la publicacién del BOP de octubre de 2002.
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c1 normas generales

Articulo 45. Adquisicion del derecho a edificar

El derecho a edificar consiste en la materializacion del aprovechamiento urbanistico que
corresponda.

Este derecho, regulado en los articulos 33 al 36 del TRLS#2, se adquirird por el otorgamiento de
licencia municipal al preceptivo proyecto presentado al efecto, siempre que el mismo fuera
conforme con la ordenacidén urbanistica aplicable.

Articulo 46. Adquisicion del derecho a la edificacién

El derecho a la edificacion, regulado en los articulos 37 al 41 del TRLS43, se adquiere por la
conclusiéon de las obras al amparo de licencia no caducada y conforme a la ordenacién
urbanistica.

Articulo 47. Deber de uso, conservacion y rehabilitacién

1. Los propietarios de toda clase de terrenos y construcciones deberdn destinarlos
efectivamente al uso en cada caso establecido por el Planeamiento General Vigente y su
planeamiento de desarrollo, y mantenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y ornato
publico.

Quedardn igualmente sujetos al cumplimiento de las normas sobre proteccion del medio
ambiente y de los pafrimonios arquitecténicos y arqueoldgicos, y sobre rehabilitacion urbana.

2. El Ayuntamiento y, en su caso, los demds organismos competentes, ordenardn, de oficio a
instancia de cualquier interesado, la ejecucién de las obras necesarias para conservar las
condiciones anteriores, con indicacién de los plazos de realizacion.

3. En las operaciones de rehabilitacion se podrd flexibilizar la aplicacién de las normas y
ordenanzas de edificacion, siempre que lo aconseje el interés arquitecténico del edificio o se
justifique por ofras razones, y, en todo caso, en los edificios declarados de interés histérico-
artistico-ambiental.

Articulo 48. Usos y obras provisionales

No obstante, la obligatoriedad de cumplimiento del planeamiento urbanistico, si no hubieren de
dificultar su ejecucién, podrdn autorizarse sobre los terrenos usos y obras de cardcter provisional,
gue habrdn de demolerse cuando lo acordare el Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion.
La regulacién de esas autorizaciones y sus particularidades se establecen en el articulo 136 del
TRLS44,

Articulo 49. Edificios fuera de ordenacién

1. Las edificaciones o instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacion definitiva del
documento de Planeamiento General Vigente que le afecte que resultaren disconformes con
el mismo serdn calificadas como fuera de ordenacién, sujetdndose al régimen establecido en
el articulo 137 del TRLS4.

42 | as referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislaciéon urbanistica vigente.

43 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislaciéon urbanistica vigente.

44 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

45 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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c1 normas generales

2 Cuando las edificaciones o instalaciones sélo fueran disconformes con el Planeamiento
General Vigente en relacion con sus normas urbanisticas y ordenanzas, podrdn autorizarse en
ellas obras de reforma, consolidacion y mantenimiento, siempre que no supongan incremento
de la superficie construida original y cumplan las condiciones siguientes:

a) Que no se encuentren en situacion legal de ruina.

b) Que su uso no sea manifiestamente disconforme con el de la zona en que se ubican.

c) Que no se encuentren fuera de alineacion oficial.

d) Que las obras a realizar comporten una mejora en su adecuacién a la normativa.

e) Que no hayan sido erigidas con infraccion de la normativa urbanistica vigente en su
momento.

3 En las viviendas existentes que no tengan la categoria de exteriores sdlo se permitirdn obras
de mejora de sus condiciones de habitabilidad e higiene, evitando la mayor consolidacion o
permanencia de su situacion de vivienda interior.
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CAPITULO Il. CONDICIONES GENERALES DE USO
Seccidn 1° Disposiciones generales

Articulo 50. Ambito de aplicacién
1. Las normas y condiciones de uso que se fijan en este Titulo serén de aplicacion a las obras de
nueva planta, ampliacién, reforma y rehabilitacion.

2. Para la clasificacion general de usos y modalidades se ha seguido un esquema similar al del
Cuadro de Tipologias Constructivas contenido en el Anexo del Real Decreto 1020/1993, de 25
de junio, (B.O.E. n° 174 del 22 de julio de 1993) por el que se aprueban las Normas técnicas de
valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Dicha clasificacién operativa no impide, por un lado, el adscribir determinados usos a otfras
clasificaciones, mds o menos desarrolladas, que figuren en normativas especificas de
aplicacién, incluidas las propiamente urbanisticas; ni por otro, el asimilar de forma razonable
los casos de actividades complejas o simultaneidad de usos no expresamente recogidas.

Articulo 51. Tipos de implantacion de los usos
Por sus circunstancias urbanisticas, y articulo siguiente se dividen en:

a) Exclusivos: Con implantacién Unica ytotal en la zona, parcela o edificio correspondiente.

b) Predominantes: Con implantacién superficialmente mayoritaria en la zona, parcela o edificio
correspondiente.

c) Compatibles: Con implantacién tolerable, no mayoritaria y con limitaciones concretas, en
coexistencia con los predominantes.

d) Prohibidos: Con implantacién excluida en una determinada zona, parcela o edificio por su
incompatibilidad manifiesta.

Articulo 52. Tipos de usos. Clases y modalidades

En el suelo urbano, y en el urbanizable cuando se desarrolle, se contemplan los usos, clases y
modalidades que se clasifican a continuacion segun distintastipologias constructivas:

1 RESIDENCIAL EN VIVIENDAS

1.1 Vivienda unifamiliar o casa: Casa entre medianeras o en hilera, ajustada a alineacién y casa
patio; y casa aislada.

1.2 Viviendas colectivas o edificio de vivienda plurifamiliar: Edificio de pisos patio, entre
medianeras o en borde de manzana.

2 INDUSTRIAL

2.1 Industrias en general.
2.2 Almacenes.
2.3 Garajes, aparcamientos y servicios del fransporte.

3  OFICINAS

3.1 En edificio exclusivo.
3.2 Con otros usos.

4 COMERCIAL

4.1 En edificio exclusivo.
4.2 Con ofros usos: Locales comerciales, galerias y talleres.
4.3 Mercados ysupermercados.
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ORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

DEPORTES

1 Descubiertos.
2 Cubiertos.

ESPECTACULOS Y ACTIVIDADES RECREATIVAS

1 Al aire libre.
2 En edificio exclusivo.
3 Enlocales de edificios con otfros usos.

HOSTELERIA, OCIO Y RELACION

1 Con residencia colectiva: Hoteles, hostales, moteles, etc.
2 Sinresidencia: Restaurantes, bares y cafeterias.
3 Exposiciones yreuniones: Salas de exposiciones, casinos, clubes sociales, etc.

SANIDAD Y BENEFICENCIA

1 Sanitarios con camas: Clinicas, sanatorios y hospitales.

2 Sanitarios sin camas: Centros de salud, ambulatorios, consultorios, andlisis clinicos, efc.
3 Benéficos y asistenciales con residencia colectiva: asilos, residencias, efc.

4 Benéficos y asistenciales sin residencia: guarderias, comedores, etc.

CULTURALES Y RELIGIOSOS

1 Culturales con residencia: Infernados y colegios mayores.

.2 Culturales sin residencia: Centros docentes, bibliotecas y museos.
.3 Religiosos con residencia.

4 Religiosos sin residencia.

0 EDIFICIOS SINGULARES

0.1 Historico-artisticos.

0.2 De cardcter oficial: Administrativos y representativos.
0.3 De cardcter especial: Seguridad, penitenciarios, etc.
0.4 Infraestructuras y servicios.

0.5 Areas libres y jardineria.

Articulo 53. Regulacién de los usos

1.

Todos los usos contemplados por estas Normas Urbanisticas, o cualquier otro asimilado a los
mismos, deberd cumplir con la normativa especifica que le sea de aplicacién.

En particular, los usos residenciales de vivienda o colectivos ylos de equipamiento cumpliran
las condiciones de habitabilidad e higiene (Orden del Ministerio de Gobernacién de 29 de
febrero de 1944) y de accesibilidad y eliminacion de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y
en el fransporte (R.D. 556/1989, de 19 de mayo, del MOPU y Decreto 72/1992, de 5 de mayo,
de la Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia)4.

. Todas aquellas actividades consideradas como molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, asi
como toda clase de instalaciones auxiliares de los edificios (calderas, salidas de humos,
conducciones, desagUes, equipos de climatizacién, antenas, etc.) deberdn reunir para su
implantaciéon y montaje respectivos las condiciones que marque la normativa al respecto,
debiendo adoptarse en su caso las medidas correctoras que procedan.

46 Las referencias al R.D. 556/1989, de 19 de mayo, del MOPU, por el que se arbitran medidas minimas sobre

a

ccesibilidad en los edificios, y el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de la Consejeria de Presidencia de la Junta de

Andalucia, por el que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras
Arquitectonicas, Urbanistica y en el transporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacién y normativa técnica
vigente.
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Los cambios de uso del suelo yla edificacion estardn sometidos a licencia municipal, que no
se concederd si se considera inadecuado el nuevo uso al tipo edificatorio o zona donde se
pretenda, de acuerdo con las determinaciones del Planeamiento General Vigente o
normativa que les afecte.

Los suelos, edificaciones, instalaciones u ofros elementos que formen parte de dotaciones
publicas, generales o locales, deberdn mantener su uso publico asi como su intensidad,
requiriendo cualquier alteracién de los mismos la modificacién del Planeamiento General
Vigente.

3. Cuando los usos residenciales de vivienda sean compatibles con ofros predominantes
deberdn estar ligados a la actividad de que se trate (mantenimiento, guarda, encargado,
etc.)

Seccidn 2° Uso residencial en viviendas

Articulo 54. Definicion de tipos edificatorios

Tipo 1. Vivienda unifamiliar o casa
Unidad edificatoria independiente situada en una Unica parcela y con acceso exclusivo desde
la via publica.

Su cardcter unifamiliar podrd entenderse en sentido amplio, aceptdndose el concepto de
"vivienda bifamiliar" intfroducido por la tendencia de ampliacion del nicleo familiar o por razones
de parentesco, aungue sin menoscabo de las condiciones de ordenacion y edificacién propias
ala parcela.

Subtipo 1.1. Casa entre medianeras

Vivienda unifamiliar adosada a ofras edificaciones o parcelas en una o varias de las lindes
medianeras del solar, constituyendo conjuntos urbanos de manzanas cerradas.

En general, esta tipologia presenta fachadas exteriores ajustadas a las alineaciones de las calles
a que da frente, y dispone de uno o varios patios interiores de parcela o manzana.

En relacion con estas Ultimas circunstancias y recogiendo las especificas caracteristicas de una
determinada zona o hdbitat, se distingue especialmente la tipologia particular siguiente:

Subtipo 1.2. Casa patio

Casa unifamiliar entre medianeras, con fachada(s) ajustada(s) o no a la alineacion oficial, cuya
composicion y distribucion se estructura alrededor de un patio principal.

Subtipo 1.3. Vivienda unifamiliar exenta o casa aislada

Casa que no se adosa a ninguna de las lindes de su solar, incluidas las alineaciones oficiales de
fachada. Esta tipologia estd sujeta a limitaciones de separacion con linderos, caracteristicas de
los cerramientos a fachada, tratamiento de los espacios circundantes a la edificacion y otfras
condiciones determinadas por el Texto Refundido.

Subtipo 1.4. Casa Jardin
Casa unifamiliar entre medianeras, con fachada(s) no ajustada(s) a la alineaciéon oficial, sino
dejando un jardin delantero, visible desde la calle, que sirve de acceso. Esta tipologia estd sujeta

a condiciones de homogeneidad de localizacion, uniformidad de la profundidad de los jardines,
caracteristicas de los cerramientos de fachada, etc., determinadas por este Texto Refundido.
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c2 condiciones generales de uso

Tipo 2. Viviendas colectivas o edificio plurifamiliar

Edificio destinado fundamental mente a dos o mds viviendas, con accesos y elementos comunes.

En este documento de planeamiento, sélo se contempla esta fipologia en edificios entre
medianeras o en borde de manzana, con fachadas ajustadas a la alineaciéon oficial y patios
interiores de parcela o manzana que, en su caso, pueden ser patios principales estructurantes
del edificio, denomindndose entonces: edificio patio.

Dentro de este concepto se encuadran también las denominadas viviendas en hilera, con
medianerias u otros elementos estructurales o de instalaciones comunes.

Articulo 55. Condiciones de implantacién y parcela

1. Las viviendas unifamiliares: casas entre medianeras y casas patio, tienen una implantacién
mayoritaria y deseable en el suelo urbano consolidado, en manzanas o frentes de edificacién
adosada y en linea de fachada.

Estas tipologias se adaptan tradicionalmente al parcelario histérico, con diversas variantes de
situacién y categoria de sus patios: principal, centrado o adosado a una de las medianeras;
trasero, jardin o corral, etfc.

2. Las viviendas unifamiliares entre medianeras: casa jardin, sélo podrdn implantarse en los
frentes de manzana donde esa tipologia sea dominante o cuando la parcela a edificar se
encuentre entre ofras dos que aconsejen este tipo de edificacién.

Preferentemente se asentard sobre parcelarios sensiblemente homogéneos y rectangulares,
con una alineacion uniforme para todo el frente de calle.

3. Las viviendas unifamiliares exentas o casas aisladas, solo podrdn implantarse en los frentes de
manzana sefalados expresamente para esta tipologia. Justificadamente en relacion con la
morfologia urbana o por existir parcelas ya edificadas, podrdn aceptarse viviendas pareadas,
al objeto de eliminar cualquier medianera vista.

4. Las viviendas colectivas o edificios plurifamilares, salvo las viviendas en hilera, sélo podrdn
implantarse en los frentes de manzana en los que existan edificios de dicho tipo; por tanto,
se prohibe en aquellos frentes de manzana en que todas las casas sean unfamiliares, y
también en los que predominen las edificaciones de una planta.

Articulo 56. Condiciones generales de uso, programa, habitabilidad e higiene.

1. En general y salvo condiciones mds exigentes contenidas en estas normas u ofra normativa
de aplicacién, se cumplirdn las Normas de Diseno recogidas en las Ordenanzas Provisionales
de Viviendas de Proteccion Oficial4’ en lo referente a:

a) Composicidon, programas y habitaciones de viviendas - Ordenanza 99, a excepcion de las
limitaciones de superficie mdximas Utiles para viviendas libres.

b) Chimeneas de ventilacion - Ordenanza 14°.

c) Superficies de iluminacién y ventilacion - Ordenanza 16°.

d) Superficies minimas de las habitaciones - Ordenanza 17°

47 Las referencias a las ordenanzas provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial (VPO), provenientes de la Orden de
20 de mayo de 1969, por la que se aprueba la adaptacion de las ordenanzas técnicas y normativas constructivas,
aprobadas por Ordenes de 12 de julio de 1955y 22 de febrero de 1968, al texto refundido y revisado de la Legislaciéon de
Viviendas de Proteccién Oficial y su Reglamento, ha de entenderse y complementarse con la legislacion y normativa
técnica vigentes de la Comunidad Autondmica.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

e) Retretes y aseos - Ordenanza 18°.

f) Escaleras - Ordenanza 19°.

g) Instalaciones minimas - Ordenanza 6°.

h) Programa minimo sanitario - Ordenanza 27¢.

i) Saneamiento - Ordenanzas 289, 29° y 30% prohibiéndose expresamente las fosas sépticas.

Articulo 57. Viviendas para minusvdlidos

1. En los proyectos de viviendas de proteccion oficial y de cualquier otro cardcter que se
construyan, promuevan o subvencionen por las Administraciones PUblicas y demds entidades
dependientes o vinculadas al sector publico, se reservardn un minimo del 3% del total de
viviendas de las promociones referidas, con las caracteristicas establecidas en el articulo 37
del Decreto 72/1992, de 5 de mayo (BOJA 23-5-92), por el que se aprueban las Normas
técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitectonicas, urbanisticas y en
el transporte en Andalucia.

2 Enlas edificaciones de viviendas, en general, se cumplirdn los articulos 34, 35 y 36 del Decreto
72/1992 senalado, en cuanto a: espacios exteriores, instalaciones y dotaciones comunitarias y
acceso a las viviendas.

Articulo 58. Viviendas interiores.

Todas las viviendas de nueva construccidon deberdn ser exteriores, entendiéndose por tal aquellas
que posean al menos dos piezas habitables, una de ellas la estancia, y excluidos banos y aseos,
con vistas e iluminacién a espacio abierto exterior o a patio de manzana de superficie minima
de 70 metros cuadrados y anchura minima de 7 metros.

Articulo 59. Viviendas en sétano o semisétano

No se permitirdn viviendas situadas en sétanos de edificaciones, ni tampoco las situadas en
semisdtanos cuyo suelo terminado se encuentre, en cualquier punto, mds bajo de 30 centimetros

respecto a la rasante oficial de fachada o la cota natural del terreno donde se sitUe.

Seccidn 3° Uso industrial

Articulo 0. Definicion de actividades.

1. Eluso industrial es el de los espacios, edificios o locales destinados a actividades de obtencion,

elaboracion, fabricacién, transformacién o manipulacion de materias  primas o
semielaboradas; incluyéndose las actividades correspondientes a la  conservacion,
almacenaje, envasado, distribucién y fransporte de las mismas.
En general, el uso industrial estd ligado a alguna de las actividades clasificadas, con cardcter
no limitativo, en los anexos de la Ley de Proteccién Ambiental (7/1994, de 18 de mayo) vy sus
Reglamentos: Reglamento de Evaluacion del Impacto Ambiental (Decreto 292/95, de 12 de
diciembre); Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/95, de 19 de diciembre);
Reglamento de la Calidad del Aire (Decreto 74/1996, de 20 de febrero); y Reglamento de
Informe Ambiental (Decreto 153/96 de 30 de abril)4.

2. También se han incluido en el uso industrial los aparcamientos, garajes y servicios del
fransporte, en cuanto de forma parcial o total forman parte de las actividades reguladas en
el citado Reglamento.

48 | as referencias al Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de la Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia, por el

que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en

el fransporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacién y normativa técnica vigentes.

49 Las referencias a la Ley 7/1994, de 18 de mayo, de Proteccién Ambiental, y a sus correspondientes reglamentos, han
de entenderse a la legislacién ambiental en vigor.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano

c2 condiciones generales de uso

No se han incluido en el uso industrial los locales destinados a almacén anejos a comercios u
oficinas; ni tampoco los pequenos talleres artesanales y actividades de servicios en
edificaciones no exclusivas, tradicionalmente compatibles con usos residenciales, siempre
que esté garantizada la ausencia de molestias o peligros. En ambos casos tales actividades
se adscriben al uso comercial.

Articulo é1.Clasificacion y categorias

Tipo 1.Industrias en general

Se establecen s tres categorias siguientes:

1¢ Categoria: Industrias compatibles o complementarias con el uso residencial.
2% Categoria: Industrias que requieren uso exclusivo o predominante ndustrial.
3% Categoria: Industrias incompatibles con el nicleo de poblacion.

Tipo 2. Almacenes

Subtipo 2.1. Enedificio exclusivo.
Subtipo 2.2. Con otros usos: Industrial o de infraestructuras o servicios.

Tipo 3. Aparcamiento, garagje y servicio

19 Categoria: Aparcamiento.

2° Categoria: Garaje anexo a vivienda unifamiliar, para utilizacion exclusiva de sus usuarios.

3% Categoria: Garaje en planta baja, semisétano o sétanos de edificios destinados a otros
usos; incluyendo servicios de exposicion, venta y revision de vehiculos.

4% Categoria: Garaje en edificio exclusivo; incluyendo estaciones de vehiculos destinados al
fransporte regular de personaly mercancias.

5% Categoria: Talleres de reparacién de vehiculos automaéviles.

6° Categoria: Estaciones de servicio.

Articulo 62. Caracteristicas y condiciones de las industrias en general.

1.

En la 19 Categoria estdn incluidas aquellas industrias que, sin ser insalubres, nocivas o
peligrosas, por su tamano y condiciones de accesibilidad y servicio, puedan situarse en dreas
urbanas de uso predominante residencial. Podrdn ubicarse en planta baja, semisétano o
soétanos de edificaciones con otros usos predominantes, siempre que las actividades a
desarrollar no supongan molestia o incomodidad para los mismos. En cualquier caso, se
garantizard la salubridad y seguridad del vecindario, adoptdndose las medidas correctoras
oporfunas que se estimen en cada caso por los organismos competentes.

. En'la 2% Categoria se incluyen las actividades incompatibles con los usos residenciales u ofros

usos no industriales. Comprende la mediana y gran industria en general, con exclusion de
aquellas cuya insalubridad o peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad a dreas
urbanas.

Podrdn ubicarse en edificios de uso exclusivo o predominante industrial, localizados en
poligonos industriales o zonas de tolerancia industrial.

Como usos compatibles al industrial se permitirdin: la existencia de una vivienda aneja, por
industria, para guarda o encargado; asi como dependencias de oficinas, exposicion, venta
y almacenes ligados a la actividad principal.

En la 3° Categoria se incluyen las industrias que por su cardcter de peligrosas o insalubres,
deben emplazarse a una distancia superior a los 2.000 metros, a contar desde el nicleo mds
proximo de poblacién agrupada.

Deberdn ubicarse en edificios de uso exclusivo o predominante industrial, con posibilidad de

una vivienda para guarda o encargado y ofras dependencias ligadas a la actividad
principal.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

Articulo 63. Caracteristicas y condiciones de los almacenes.

1. Se considera almacén a la edificacion o local destinado a la conservacion, guarda, depdsito,
distribucién, etc. de materias primas, semi o totalmente elaboradas.

En su caso, tendrdn la consideracion de actividades molestas, insalubres, nocivas o peligrosas,
en funcién de que puedan producir incomodidades, alteren las condiciones normales de
salubridad e higiene del medio ambiente, puedan ocasionar danos a las riquezas publicas o
privadas, o impliquen riesgos graves para las personas o los bienes.

2. Su ubicacién, limitada en relacién con otros usos y con las dreas urbanas de poblacién de
igual forma que las industrias en general.

En especial, los almacenes al por mayor de productos de naturaleza inflamable o explosiva
(articulos de drogueria, perfumeria, limpieza, productos quimicos, abonos nitrogenados, etfc.)
no podrdn ubicarse en locales situados en edificios de uso residencial predominante.

3. La construccion de depdsitos y almacenes de productos combustibles o inflamables se
realizard de acuerdo con las normas especificas dictadas para cada producto por el
organismo técnico competente. Estas edificaciones o locales estardn siempre dotados de las
instalaciones de proteccién contra incendios exigidas por la normativa vigente.

4. Las operaciones de carga y descarga, depdsito de materiales, etc. deberdn realizarse dentro
de los edificios o espacios habilitados al efecto, sin necesidad de utilizar espacios o vias
publicas.

Articulo é4. Caracteristicas y condiciones de los aparcamientos, garajes y servicios del automovil5°

1. La 19 Categoria de este uso corresponde a los aparcamientos, que son dreas exteriores, fuera
de las vias publicas, destinadas especificamente al estacionamiento de vehiculos.
Las plazas de aparcamiento tendrdn una superficie rectangular minima de 2,20 por 4,50
metros, las reservadas a personas con movilidad reducida, con dimensiones minimas de 3,60
por 5,00 metros.

Los instrumentos de planeamiento que desarrollen el Planeamiento General Vigente preverdn
suelo para aparcamiento en funcién de la edificabilidad ylos usos, de manera que se asegure
espacio suficiente para paradas y estacionamiento de los vehiculos correspondientes.

En particular, los Planes Parciales, segun los usos, preverdn, como minimo, las plazas de
aparcamiento que se senalan en el Anexo al RPU, con la reserva de una plaza para personas
con movilidad reducida por cada 50 o fraccién del total de la dotacion del sector.

Los espacios destinados a aparcamiento deberdn organizarse de forma que no produzcan
excesivas concentfraciones que den lugar a vacios urbanos, ni tampoco queden a excesivas
distancias de las edificaciones o instalaciones a las que sirvan.

Las conexiones de los aparcamientos con las vias publicas se disenardn garantizando: la
eficacia de acceso y salida de los vehiculos, coherentemente con los movimientos del tréfico,
y la seguridad de los peatones.

2. La 2° Categoria de este uso corresponde a los garajes anexos a viviendas unifamiliares, para
utilizacién exclusiva de sus usuarios.

50 Las referencias a las ordenanzas provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial (VPO), provenientes de la Orden de
20 de mayo de 1969, por la que se aprueba la adaptacion de las ordenanzas técnicas y normativas constructivas,
aprobadas por Ordenes de 12 de julio de 1955y 22 de febrero de 1968, al texto refundido y revisado de la Legislaciéon de
Viviendas de Proteccién Oficial y su Reglamento, ha de entenderse y complementarse con la legislacion y normativa
técnica vigentes de la Comunidad Autondmica.

33

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

661 ©p L 'Bed €25/ /10z "dx3 - Lyl op vy ‘Bed ¥

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP [zmm

Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano

6.

c2 condiciones generales de uso

Serdn de aplicacién las condiciones establecidas en el punto 9 de la Ordenanza 34° de
Viviendas de Proteccion Oficial.

La 37 Categoria de este uso corresponde a los garajes, en general, ubicados en edificios con
ofros usos predominantes, en la planta baja, semisdtano o sétanos de los mismos.

Regirdn las condiciones establecidas en los puntos 1 al 8 de la Ordenanza 34° de Viviendas de
Proteccion Oficial y, en su caso, con las reservas y condiciones de las plazas para personas
con movilidad reducida que fuesen necesarias segun el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, sobre
las Normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitectdénicas,
urbanisticas y en el transporte en Andalucias!.

La 4° Categoria de este uso corresponde a gargjes y estaciones de vehiculos para el
fransporte de personal y mercancias, autobuses y camiones, que se ubiquen en edificios
exclusivos.

Estas instalaciones en edificio exclusivo deberdn contar con un nimero minimo de cinco plazas
y dispondrdn de accesos y espacios de circulacidén comunes.

El Ayuntamiento podrd denegar la autorizacion de garajes en esta 4° Categoria en fincas
situadas en vias cuyas caracteristicas de trazado, influencia en el trédfico general u otras
razones lo desaconsejen.

. La 5% categoria de este uso corresponde a locales o edificios destinados a taller de

reparacién de vehiculos automoviles.

Ademds de las condiciones especificas que les sean de aplicacién por su cardcter de
actividad industrial, cumplirdn las siguientes:

a)En locales que formen parte de edificios con uso predominante residencial se extremardn
las medidas para evitar molestias a vecinos y viandantes, limitdndose la superficie Util del
local a 200 metroscuadradoscomomaximo.

b)Los talleres de mayor superficie a la antes sefalada o destinados a reparacion de vehiculos
del transporte, autobuses o camiones, deberdn ubicarse en zonas de uso predominante o
con folerancia industrial.

c)El almacenamiento de vehiculos usados, tanto para su venta como para su desguace,
Unicamente podrd ser permitido en los emplazamientos de zonas industriales que
expresamente autorice el Ayuntamiento; adoptdndose las medidas oportunas para evitar la
vista de los vehiculos desde el exterior.

La 6° Categoria de este uso comprende a las Estaciones de Servicio, incluidos talleres u otras
instalaciones ligadas a su uso principal.

Se regirdn en cuanto a su situacién y condiciones por la normativa especifica que es afecte.

Seccidn 4°. Uso de oficinas

Articulo 65. Definicion de actividades

Se incluyen en este uso las actividades administrativas, burocrdticas, financieras, de gestiéon, del
ejercicio empresarial o de profesiones liberales, etc., comprendidas en los epigrafes 63, 755, 756
y division 8 de la Clasificacion Nacional de Actividades Econémicas (CNAE).

51 La referencia al Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de ko Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia, por el
que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en
el Transporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacion y normativa técnica vigentes.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

Articulo 66. Clasificacién
Se establecen kassiguientes categorias:

19 Categoria: Oficinas en edificio de uso exclusivo, o predominante en relacién con otfros usos
no  residenciales (comerciales, industriales,  beneficencia,  singulares,
infraestructuras o servicios, etfc.)

2° Categoria: Oficinas en locales situados en edificios de otro uso predominante, incluido el
residencial.

3% Categoria: Oficinas anexas a viviendas, donde se ejerza una profesion o pequena industria
domeéstica compatible.

Articulo 67. Caracteristicas y condiciones de las oficinas

Ademds de las condiciones que les sean de aplicacién por la normativa especifica que les
afecte cumplirdn las siguientes:
a) Las oficinas dispondrdn de servicios sanitarios, con los minimos sefalados a continuacioén:

- Hasta 100 metros cuadrados Utiles: un inodoro y un lavabo.

- Para superficies mayores de 100 metros cuadrados Utiles se independizardn aseos para
ambos sexos, dotados de al menos un inodoro y un lavabo cada uno de ellos, que se
incrementardn en un aparato de cada tipo por cada 200 metros cuadrados o fraccién de
superficie Util.

- Los servicios dispondrdn de vestibulo de separacidn en su comunicacién con oftras
dependencias.

b) Las oficinas dispondrdn de las instalaciones necesarias para garantizar las condiciones
minimas de salubridad e higiene (ventilacion e iluminacion natural), asi como la supresién de
molestias, olores, humos, ruidos, vibraciones, etc. a los usuarios, vecindario y viandantes en
general.

En oficinas de concurrencia publica se adoptardn las soluciones y reservas previstas en el
D.72/1992, de 5 de mayo, sobre Normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de
barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el fransporte en Andalucias2.

C

d) En las oficinas de 3° Categoria, se cumplirdn todas las condiciones exigibles al uso residencial
de las viviendas a las que son anexas, debiéndose justificar su compatibilidad y la ausencia

de instalaciones o modificaciones de dificil reversibilidad.

Seccidn 5° Uso comercial

Articulo 68. Definicidn de actividades

Se incluyen en este uso las actividades de servicio al publico, destinadas a la compraventa al
por menor, comprendidas en las agrupaciones de los epigrafes 61, 62, 64, 67 y 97 de la CNAE;
mds las de almacenamiento anexas.

También se incluyen los pequenos talleres artesanales y actividades de servicios en edificaciones
no exclusivas, tradicionalmente compatibles con los usos residenciales urbanos.

Los comercios al por mayor se asimilan a almacenes del uso industrial.

52| g referencia al Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de ki Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia, por el
que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacion de barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y en
el Transporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacion y normativa técnica vigentes.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

Articulo 69. Clasificacién y categorias

Se diferencias dos tipos:
Tipo 1. Comercial, en general.
Tipo2. Mercadosysupermercados.

Dentro del tipo 1 se establecen fres categorias:

1 Categoria: Comercio en edficio de usoexclusivo.

2° Categoria: Comercio como uso predominante en edificio con ofros usos no residenciales.

3° Categoria: Local comercial enla plantabajao 19, con tolerancia de almacén en semisdtano
o sétano, en edificio con otros usos predominantes, incluido el residencial.

Articulo 70. Caracteristicas y condiciones de los comercios

1. Los comercios dispondrdn de servicios sanitarios, con lkas mismas condiciones sefialadas para
las oficinas en el articulo 73 a) de estas Normas Urbanisticas.
En los pasajes comerciales, galerias o conjunto de locales podrdn agruparse los servicios
correspondientes a cada local, computando paralas superficies la suma de los locales mds
los espacios comunes de uso publico.

2. Todos los comercios dispondrdn de las instalaciones necesarias para garantizar kas minimas
condiciones de salubridad e higiene, asi como la supresidén de molestias de todo tipo.

3. Los comercios de 3° Categoria en edificios con uso predominante residencial deberdn tener
accesos y espacios de circulacion independientes de los de las viviendas; podrdn ademds
comunicarse con sus elementos comunes a través de vestibulos intermedios y puertas
resistentes al fuego.

4. Los locales comerciales no podrdn destinar espacios en sétano destinadas al publico; sin
embargo si podrdn destinarse a almacenes, siempre que conecten superiormente con la
planta baja o semisdétano del mismo establecimiento.

La ubicacion de locales comerciales total o parcialmente en semisdtanos deberd estar
suficientemente justificada y garantizar las necesarias condiciones de accesibilidad,
ventilacion y seguridad.

5. Los mercados, supermercado y locales del ramo de la alimentacién podrdn ser objeto de
reglamentacién municipal especifica. Los mercados de abastos serdin objeto de construccion
o concesidbn municipal, de acuerdo con su propio reglamento y, en cualquier caso, se
ubicardn en edificios de uso exclusivo o predominante, compatible con otros comercios y
estacionamiento publico de vehiculos en su caso.

6. La utilizacion de toldos, marquesinas, banderolas, rétulos, etc., asi como la composicién de
escaparates, vitrinas, cierres, etc., estardn sujetos a lo dispuesto por estas Normas Urbanisticas
respecto a su adecuacion a la arquitectura del edificio donde se sitUen y al entorno urbano
proximo.

Seccidn 6°. Uso deportivo

Articulo 71. Definicién de actividades

Seincluyen en este uso el de los espacios, edificios o locales destinados a la practica y ensefianza
de ejercicios de cultura fisica y deportes, y a sus actividades complementarias: aseos, vestuarios,
guardarropas, botiquin, almacenes, etc.

Articulo 72. Clasificacion. Se diferencian dos tipos
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c2 condiciones generales de uso

Tipo 1: Instalaciones al aire libre.
Tipo 2: Instalaciones cubiertas, con otfros usos compatibles (ocio, hosteleria o culturales).

En el tipo 2 se establecen las categorias siguientes:
1° Categoria: Uso deportivo en edificio exclusivo o predominante.
2% Categoria: Uso deportivo en locales de edificios con otros usos predominantes.

Articulo 73. Condiciones

1. A las actividades deportivas en recintos destinados al publico les serd de aplicacion el Real
Decreto 2816/1982, de 27 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento General de Policia
de Espectdculos Publicos y Actividades Recreativas. En su caso se cumplirdn las condiciones
que fijen normativas especificas para determinado tipo de instalaciones o servicios.

A los establecimientos e instalaciones de las Administraciones y Empresas Publicas y, en
general, a los de concurrencia publica, les serd de aplicacion el Decreto 72/1992, de 5 de
mayo, de la Comunidad Andaluzass.

2 El uso deportivo en edificios con uso predominante residencial sélo serd compatible en la
planta baja o semisdtano de los mismos, con accesos y circulaciones independientes.

3 Los locales destinados al uso deportivo dispondrdn de las instalaciones necesarias para
garantizar las suficientes condiciones de seguridad, salubridad e higiene, asi como la supresion
de molestias de todo ftipo.

Seccidn 7°. Uso de espectdculos

Articulo 74. Definicion de actividades

Se incluyen en este uso las actividades de espectdculos publicos, propiamente dichos, y demds
actividades recreativas o de afracciones que se contemplan en el anexo al Reglamento General
de Policia de Espectdculos PUblicos y Actividades Recreativas.

Articulo 75. Clasificacion

Se diferencian dos tipos:

Tipo 1: Espectdculos y actividades recreativas en espacios al aire libre.
Tipo 2: Espectdculos y actividades recreativas en edificios o locales.
Dentro del tipo 2 se establecen dos categorias:

19 Categoria: Uso en edificio exclusivo o predominante.

2% Categoria: Uso compatible en edificios con otros usos.

Articulo 76. Condiciones

Serdn de aplicacion las mismas condiciones senaladas para el uso deportivo en el articulo 79
de estas Normas Urbanisticas.

Seccidn 8°. Uso de hosteleria, ocio y relacién

Articulo 77. Definicién de actividades. Se incluyen en estos usos:

a) El de los edificios o establecimientos hoteleros, en cualquiera de sus grupos, modaldades y

53 La referencia al Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de ki Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia, por el
que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminaciéon de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas
y en el Transporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacion y normativa técnica vigentes.
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categorias, segun la clasificacion contenida en la reglamentacion de la industria hotelera
espanola.

b) El delos establecimientos publicos destinados a restaurantes, bares, cafeterias, etc. reguladas
por el Reglamento General de Policia de Espectdculos PUblicos y Actividades Recreativas y
por las Ordenaciones Turisticas correspondientes.

c) El de los edificios o locales destinados a actividades recreativas, de ocio o relacién como:
Casinos, salas de juego de azar, salones recreativos, clubes sociales, salas de exposiciones
y conferencias, etc.

Articulo 78. Condiciones.

1. Los edificios, locales y establecimientos en general cumplirdn las condiciones especificas que,
segun el caso, les afecten por su uso concreto, en relacién con la normativa antes sefalada u
otra que les sea de aplicacion.

2. Los establecimientos hoteleros y aquellos donde sea presumible una afluencia numerosa de
publico deberdn contar con la dotacién de plazas de aparcamiento necesarias, en funcién de
sU capacidad.

3. El Ayuntamiento podrd denegar la autorizacion de estos usos en determinados edificios o
terrenos cuando las caracteristicas del trazado de las vias publicas, su influencia en el tréfico
general u ofras razones justificadas lo desaconsejen.

Seccidn 9°. Otros usos: Sanitarios, sociales, culturales, religiosos y singulares

Articulo 79. Definicién de actividades.

Se incluyen en esta Seccién los usos clasificados en los puntos 8, 9 y 10 del articulo 52 de estas
Normas Urbanisticas, generalmente ubicados en terrenos, edificios o locales destinados al uso
publico.

Articulo 80. Condiciones.

1. Lamayor parte de las actividades relacionadas estén reguladas por normativas especificas,
por lo que a ellas se remiten estas Normas Urbanisticas o, en su defecto, a las condiciones
que se han senalado para usos asimilables.

2 La implantacion de estos usos, por su cardcter publico y social deberdn contar con la
aprobacion previa del Ayuntamiento en cuanto a su localizacién, ello en funcién de las
dotaciones existentes en los distintos sectores urbanos, intensidad de usos que se propongan,
tfamano y capacidad de los terrenos, edificios o locales donde se pretendan desarrollar, u
otfras de interés general.

38

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 194 p.83

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

661 p 28 ‘Bed €25/ 210z "dx3 - L1 op 6¥ ‘Bed

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 194 p.84

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c3 ordenanzas generales de la edificacion

CAPITULO IIl. ORDENANZAS GENERALES DE LA EDIFICACION

Articulo 81. Definiciones y conceptos.

En este Capitulo se expresan los significados de determinados conceptos utilizados en estas
normas, aplicables también a su planeamiento de desarrollo.

El significado de términos no explicitamente expresados serd el sefalado por la normativa
urbanistica general.

Articulo 82. Alineaciones y rasantes

1. Las alineaciones contenidas en la documentacién grdfica del Planeamiento General Vigente,
las definidas en su planeamiento de desarrollo, o en su caso, las que se fijen por el
Ayuntamiento para la ejecucion de obras en solares concretos, tendrdn el cardcter de
alineaciones oficiales y diferenciardn los limites entre propiedad publica y privada y entre
superficies edificables ylas que no lo son.

2. La dlineacion oficial exterior fija el limite entre los espacios publicos de viales, plazas, etc. y las
parcelas o solares.

3. La alineacién oficial interior, en caso de fijacion de un fondo mdximo edificable determinado,
fija el limite, dentro de la propiedad, entre el suelo edificable y el espacio libre interior a la
parcela o manzana.

4. La alineacion oficial de fachada fija el limite a partir del cual se levantard la edificaciéon, que
serd o no coincidente con las alineaciones oficiales exterior o interior, en funcion de las
condiciones de retranqueo o fondos de edificaciéon que puedan existir.

La alineacién oficial de fachada sélo podrd rebasarse con los salientes o vuelos autorizados
en cada caso.

5. La rasante oficial se define como el nivel del acerado o pavimento de los espacios de uso
viario en contacto con las alineaciones oficiales.

En general estard definida por la realidad existente o porla documentacién del planeamiento
que corresponda o, en su defecto, se sefalard expresamente por el Ayuntamiento.

6. Parcela o edificacion fuera de alineacion es aquella cuya superficie o proyeccion horizontal
sobrepasa a la alineaciéon oficial exterior, quedando parcialmente sobre terrenos de uso y
dominio publico.

En la documentacion gréfica del presente documento, se sefalan los casos de edificaciones
fuera de alineacion, lo que supone su calificacién como "fuera de ordenacién’, regulada en
el arficulo 55 de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 83. Separaciones a linderos

1. Se definen como las distancias minimas a las que ha de situarse una edificacion, incluidos sus
cuerpos salientes, respecto a las alineaciones oficiales, fondo de parcela, lindes laterales de
ésta o a otras edificaciones.

Las separaciones a linderos se determinan en las Ordenanzas Particulares de cada Zona.

2. Los sétanos u otras instalaciones situadas bajo la rasante oficial o la natural del terreno donde
se sitlen, deberdn igualmente respetar las separaciones a linderos fijados para las
edificaciones en cada zona.

Articulo 84. Fondo mdximo edificable

Es la distancia mdxima a ocupar por la edificacion, medida perpendicularmente en cada punto
y desde la alineacién oficial exterior.

Articulo 85. Ocupacioén de parcela.

1. La ocupacion es la superficie interior a la proyeccidn vertical, sobre un plano horizontal, de las
lineas que definen el perimetro edificado, incluidas las construcciones bajo rasante.
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2.

3.

c3 ordenanzas generales de la edificacion

La superficie de patios no computard como ocupaciéon cuando arranguen desde un nivel
igual o inferior al del suelo de la planta baja.

En las Ordenanzas Particulares de cada Zona se fijan los porcentajes de ocupacion maxima
permitidos, referidos a la superficie de parcela neta.

Articulo 86. Edificabilidad y aprovechamientos urbanisticos

1.

Superficie construible o edificable es la suma de las superficies cubiertas de todas las plantas
con consideracion de bajas o altas, como consecuencia de la intensidad de uso, ocupacion
y altura establecidas por estas normas para un determinado solar.

La medicién de superficies en cada planta incluird las dreas encerradas por los limites
exteriores de la edificacién, incluyendo todos los elementos cubiertos de uso privado, aunque
contabilizando al 50% la superficie de porches, balcones, terrazas y similares siempre y cuando
sean abiertos lateralmente al menos en el 50% de su perimetro.

. Indice de edificabilidad es el coeficiente, empleado para objetivar la intensidad de uso de

un terreno, que indica el numero de metros cuadrados construibles cualquiera que sea su uso,
usos Yy tipologias que se consideren.

Densidad, también empleada para objetivar la intensidad de uso, en este caso "residencial’,
de un terreno, es el nUmero de viviendas edificables por hectdrea de suelo.

Edificabilidad total: Es el total de la superficie construible o edificable en un terreno, zona o
sector, consecuencia de la aplicacién de indices de edificabilidad establecidos o de los
pardmetros de ocupacién, altura, fondos edificables, etc. determinados para las parcelas
edificables comprendidas en dicho terreno, zona o sector.

Aprovechamiento urbanistico real de un terreno es la superficie construible permitida por el
planeamiento para determinados usos y tipologias edificatorias.

Aprovechamiento medio de un drea de Reforma Interior en suelo urbano es el resultado de
dividir la edificabilidad total, incluida la dotacional privada, correspondiente a la misma, por
la superficie total del Area de Reforma Interior, excluidos los terrenos afectos a dotaciones
puUblicas de cardcter general o local ya existentes.

No se contemplan diferentes coeficientes de ponderacion relativa en suelo urbano, dadas
sus caracteristicas de homogeneidad en cuanto a los usos permitidos en el mismo.

Articulo 87. Altura méxima de las edificaciones

. La altura maxima de las edificaciones se regula en funcién del nUmero de plantas de las

mismas, fijado en la documentacion gréfica del Planeamiento General Vigente o, en su caso,
en las fichas de planeamiento de las Areas de Reforma Interior.

. En el cobmputo del nimero de plantas se incluirdn las plantas baja y altas, teniendo en cuenta

las definiciones y topes de altura que se definen en los articulos posteriores; asi como los
semisdtanos que sobresalgan mds de 1 metro en cualquiera de las rasantes del pavimento o
terreno exterior en contacto con la edificacién, medido desde dicha rasante al plano inferior
del forjado del techo del semisétano.

3. Se procurard que la altura total de las edificaciones de nueva planta se corresponda con la

de las colindantes, conservando asi las lineas de cornisa o remate de los frentes de fachada
a espacios o vias publicas y evitando la aparicién de tramos de medianerias vistas.

Articulo 88. Altura minima de las edificaciones

1.

Como regla general no se permitirdn menos plantas de las fijadas, por cuestiones de
economia urbanistica, uniformidad en el tfratamiento de frentes de fachada y ausencia de
medianerias vistas.
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2. Excepcionalmente podrd autorizarse una planta menos de las fijadas, con las condiciones

siguientes:

a) Que se prevea el fratamiento como fachadas ciegas de los posibles medianerias
colindantes mds altas.

b) Que en el proyecto técnico correspondiente se contemple la posibiidad técnica de
adicién futura de la planta suprimida, de forma que no se superen en ningln caso ka
edificabilidad mdxima y demds condiciones urbanisticas exigibles a ko parcela en
cuestion.

Articulo 89. Planta Baja

1.

Se define como Planta Baja de un edificio a la planta situada al nivel de la rasante oficial o
dentro de los limites que se sefialan a continuacion.

. Tendrdn consideracién de Planta Baja los semisdtanos o parte de los mismos que sobresalgan

mds de 1 metro de la rasante, segun el articulo 87.2 de estas Normas Urbanisticas.
Igualmente se considerardn Planta Baja, las plantas o partes de ellas que aun elevadas sobre
la rasante no superen ninguno de los topes: mdximo de altura de planta baja y minimo de
altura libre interior.

. La altura de planta baja se define como la distancia vertical entre la rasante oficial y el plano

inferior del forjado de su techo en la adlineacion de fachada, medida segun los criterios
establecidos en el articulo siguiente. Tendrd un tope mdximo de 4,50 metros.

La altura libre interior de la planta baja es la distancia vertical entre su suelo y fecho terminados.

Tendrd unos topes minimos de 2,60 metros para uso residencial y de oficinas de 3¢ Categoria 'y
de 3,50 metros para otros usos. En vestibulos, pasillos, cocinas, cuartos de aseo, dependencias
de servicio y almacenes la altura minima podrd ser de 2,20 metros; en las restantes
habitaciones o espacios esta altura también podrd permitirse, siempre que no sobrepase,
como mdaximo, el 30 por 100 de la superficie Util de la habitacion en la que se produzca la
reduccién de la altura minima obligatoria.

. Los edificios, establecimientos e instalaciones de concurrencia publica, asi como los edificios

de viviendas plurifamiliares con accesos comunes, dispondrdn de itinerarios de comunicaciéon
entre el exterior y el interior practicables por personas de movilidad reducida, segun las
condiciones establecidas en el Decreto 72/1992, de 5 de mayo, sobre las Normas técnicas
para la accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitecténicas, urbanisticas y en el
fransporte en Andalucias4.

Articulo 90. Criterios de medicion de la altura de planta baja

1.

Cuando la rasante sea horizontal o con pendiente sensiblemente homogénea cuya
diferencia de nivel entre los puntos extremos de la fachada, a mayor y menor cota, sea igual
o inferior a 1 metro de altura: la altura de la planta baja se medird en la vertical que pase por
el punto medio de la alineacién exterior de fachada.

. Cuando la rasante sea con pendiente sensiblemente homogénea y la diferencia de nivel

entre los extremos de la fachada, a mayor y menor cota, supere 1 metro de altura: se dividird
la fachada en los tramos necesarios para que sea aplicable la regla del punto anterior,

54 |Lareferencia al Decreto 72/1992, de 5 de mayo, de ka Consejeria de Presidencia de la Junta de Andalucia, por el
que se aprueba las normas técnicas para la accesibilidad y la eliminacién de barreras Arquitecténicas, Urbanisticas y en
el Transporte en Andalucia, ha de entenderse a la legislacion y normativa técnica vigentes.
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tomando como referencia de medida el punto medio de cada uno de los tramos,
considerados a estos efectos como fachadas independientes.

3. Cuando la rasante en el frente de fachada presente pendientes no homogéneas: se
aplicardn las reglas anteriores referidas a una rasante tedrica que una los puntos de la rasante
situados a mayor y menor cota.

4. Enlos casos en que la edificacion se escalone en tramos, se aplicardn las reglas de los puntos
precedentes a cada una de las plantas o partes de planta con consideracion de baja en
cada uno de los framos.

5. Enlos casos de edificios que formen esquina o chafldn, con frentes a dos o mds vias publicas:
la medida de la altura de la planta baja se efectuard sobre el desarrollo longitudinal de los
diferentes frentes, considerado como una Unica fachada.

6. Enlos casos de edificios que no sean de esquina con frentes de fachada a dos vias con distinta
rasante: la medicion de la altura de la planta baja en cada frente se determinard como si
fratara de parcelas independientes cuya profundidad alcanzase la linea mediatriz de la
manzana.

Articulo 91. Plantas Altas

1. Se define como Planta Alta a cualquier planta de edificacion situada sobre la Planta Baja,
incluso aunque no la cubra totalmente (entresuelos).

2. La altura libre general entre pavimento y techo acabados tendrd un tope minimo de 2,50
metros, con las excepciones sefaladas en el articulo 88.4 de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 92. Construcciones por encima de la Ultima planta permitida.

1. Por encima de la Ultima planta permitida sélo se podrdn elevar, sin sobrepasar la altura de
3,50 m (incluyendo cumbrera de castilletes, en su caso), los elementos siguientes, con las
condiciones que se expresan:

a) En cubiertas inclinadas:

- La propia cubierta, cuya cornisa no podrd elevarse mds de 30 cm respecto al enrase del
Ultimo forjado en la fachada. Se evitard la aparicion de hastiales, especialmente en las
esquinas de edificios, tratdndolos en su caso como fachadas ciegas.

- Elementos técnicos de instalaciones, tales como: filtros de aire, depdsitos de agua,
conductos de ventilacion o de humos, antenas, etc.

- Barandillas o antepechos ciegos o mixtos.

- Elementos de remate de cardcter exclusivamente decorativo.

En ningun caso serdn habitables los espacios que pudieran quedar bajo la cubierta,

aunque si podrdn destinarse a trasteros o lavaderos, ocupando una superficie no superior

al 20% de la superficie de toda la cubierta del edificio (excluyendo los vuelos).

b) En azoteas que ocupen total o parcialmente la superficie cubierta se permitirdn, ademads
de los elementos anteriores:
- Castilletes de escaleras, frasteros, lavaderos, con la misma limitacion de ocupacion
maxima del 20% de la superficie total cubierta.

2. Salvo los petos y barandillas, todos los demds elementos o construcciones elevados sobre la
Ultima planta permitida quedardn por debajo de un plano virtual, inclinado a 45° y con la
limitacion total de altura fijada en el punto 1 del presente articulo. Dicho plano serd trazado
desde la linea superior de la cornisa o desde la interseccion del plano superior del forjado de
la Ultima planta con el plano vertical de la fachada.

Excepcionalmente, cuando sea patente la imposibilidad de situar el castillete de escalera
dentro del plano referido, se podrdn autorizar soluciones singulares de forma que el
pretendido castillete quede integrado en la cubierta del edificio y su incidencia volumétrica
sea minima en el frente de fachada.
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3. En los edificios que, sin ser de esquina, fengan frentes de fachada a dos viales con distintas

rasantes la zona de mayor altura quedard, en todo caso, por debajo del plano virtual antes
referido trazado en la fachada de menor altura relativa.

Articulo 93. Patios

1.

Se define como patio al espacio no edificado situado en el interior de un solar y destinado a
proporcionar iluminacion y ventilacion a las habitaciones de una edificacion.

2. Se diferencian tres tipos de patios:

a) Patio de manzana, con consideracion de espacio abierto al que pueden iluminar y ventilar
viviendas, como alternativa al espacio publico exterior.

b) Patio de luces, destinado a iluminar y ventilar piezas habitables de viviendas, incluidas las
cocinas, o locales de trabajo o de concurrencia publica.

c) Patio de ventilacion, destinado ailuminary ventilar escaleras, aseos o dependencias auxiliares
que no sean dormitorios, estancias, cocinas y, en general, piezas habitables, de trabagjo o
concurrencia publica.

3. Para la situacion de los patios en el interior del solar, sus proporciones y su relacion con el

exterior, en especial en los patios de manzana y de luces, se procurard adoptar soluciones
tipoldgicas tradicionales, quedando expresamente prohibidos los patios abiertos a fachada.

4. Las dimensiones minimas permitidas para los patios estédn condicionadas por el tipo de patio

y el uso de las habitaciones cuyos huecos se abran al mismo.

La dimensién de los patios de manzana serd tal que se pueda inscribir un circulo de 7 metros
de didmetro y su superficie sea igual o superior a los 70 metros cuadrados. El acceso a estos
patios se asegurard desde el espacio publico exterior mediante pasajes cubiertos por
edificacion. Estos pasajes tendrdn una anchura minima igual o superior a 1/3 de la
profundidad edificada, con un minimo de 3 metros.

En los patios de luces se podrd inscribir un circulo de 3 metros de didmetro y su superficie serd
igual o superior a los 12 metfros cuadrados.

En los patios de ventilacion se podrd inscribir un circulo de 3 metros de didmetro y su superficie
serd igual o superior a los 9 metros cuadrados.

En el caso de tratarse de patios de luces o ventilacion de una planta de altura, pertenecientes
a viviendas unifamiliares y siempre que sirva a dependencias no vivideras (pasillos,
distribuidores, cuartos de bafo, frasteros, despensas etc.), los minimos anteriores podrdn
reducirse a 2 metros para luces y didmetro y 8 metros cuadrados para la superficie.

5. Los patios de luces y ventilacion podrdn cubrirse con monteras de material tfransparente o

fraslUcido, siempre que dejen una superficie de ventilacion permanente igual o mayor al 25%
de la superficie del patio.

6. Las escaleras podrdn tener ventilacién e iluminacion cenital, con las condiciones establecidas

en la Ordenanza 19° de Viviendas de Proteccidon Oficialss.

Articulo 94. Cuerpos salientes

. Se definen como cuerpos salientes a los cuerpos habitables u ocupables, abiertos o cerrados,

que sobresalgan del plano de fachada, sea éste consecuencia de alineaciones oficiales o
paramentos de patios en cualquiera de sus tipos.

Los cuerpos salientes abiertos son los que poseen los paramentos del perimetro volado
totalmente abiertos, a excepcion de barandillas o antepechos de proteccion. Pertenecen a

55 La referencia a las ordenanzas provisionales de Viviendas de Proteccién Oficial (VPO), provenientes de la Orden de
20 de mayo de 1969, por la que se aprueba la adaptaciéon de las ordenanzas técnicas y normativas constructivas,
aprobadas por Ordenes de 12 de julio de 1955y 22 de febrero de 1968, al texto refundido y revisado de la Legislacion de
Viviendas de Proteccién Oficial y su Reglamento, ha de entenderse y complementarse con la legislacion y normativa
técnica vigentes de la Comunidad Autondmica.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano

c3 ordenanzas generales de la edificacion

este concepto los balcones, terrazas, etc.

Los cuerpos salientes abiertos se ajustardin en lo posible a soluciones constructivas fradicionales:

apoyo inferior de menor espesor al canto del forjado; proteccién preferentemente de
cerrajeria; ajuste y relacion con los huecos de fachada; ausencia de balcones corridos, etc.

Los cuerpos salientes cerrados sélo serdn admisibles si el cerramiento se realiza con rejas en la
totalidad del perimetro volado o, en casos singulares, segun la fipologia de cierre-mirador
ejecutado con carpinteria con superficie acristalada igual o superior al 90% de la superficie
total vertical.

Los cuerpos salientes, en general, sdlo se permitirdn en calles de anchura igual o superior a
2,50 metros, con un limite para el vuelo del 10% del ancho de la calle y un tope mdximo de 50
cm. La longitud de cada cuerpo saliente no serd superior a 3 metros; y la suma de longitudes
de todos los vuelos de una misma fachada no rebasard el 50% de la longitud total de dicha
fachada ala que pertenecen.

Podrdn considerarse excepciones en edificios singulares o de equipamiento que por sus
especiales caracteristicas justifiquen una mayor dimensién de vuelos que, en cualquier caso,
no superardn los 100 cm.

. Los cuerpos salientes, en general, deberdn separarse de las lineas medianeras colindantes un

minimo de 60 cm, a efectos de limitar las vistas de costado sobre propiedades vecinas.

El plano inferior de la estructura base de los vuelos en los cuerpos salientes no podrd estar a
una altura inferior a 3 metros sobre el nivel de la acera o rasante oficial que corresponda.

En el interior de los patios, en general, no se permitirdn cuerpos salientes que invadan al circulo
tedrico inscrito fijado como minimo en cada caso.

Articulo 95. Elementos salientes

. Los elementos salientes son las partes integrantes de la edificacion o elementos constructivos

no habitables ni ocupables, de cardcter fijo, que sobresalgan del plano de fachada, sea éste
consecuencia de alineaciones oficiales o paramentos de patios en cualquiera de sus tipos.
En general, los paramentos de fachada se ajustardn a las alineaciones oficiales que
correspondan, sin retranqueos superficiales totales o parciales, por lo que los salientes se
limitardn a elementos constructivos, compositivos o decorativos concretos, claramente
delimitados: zdcalos, rejas, recercado de huecos, impostas, apilastrados, guardapolvos,
comisas, aleros, marquesinas, u otros de similares caracteristicas.

Los z&calos admitidos en todas las situaciones, asi como las jambas o recercados de portadas
y huecos de planta baja, podrdn sobresalir un méximo de 10 cm de la alineacién oficial de
fachada.

Las rejas, molduras, impostas y ofros elementos decorativos tendrdn su saliente limitado en la
planta baja a 10 cm; hasta 2,10 metros sobre la rasante es imprescindible que cuenten con
z6calos o peanas que arranquen desde el suelo, al objeto de no constituir barreras
urbanisticas indetectables porinvidentes en los itinerarios o espacios peatonales. En las plantas
altas, por encima de la altura de 3 metros sobre la rasante, los elementos anteriores podrdn
volar hasta un mdximo de 30 cm.

. Las cornisas y aleros de las cubiertas podrdn volar del plano de fachada hasta un mdéximo de

50 cm, siempre por encima de la altura de 3 metros sobre la rasante oficial.

Los elementos salientes no permanentes, como: anuncios, toldos, persianas y similares, no
estdn incluidos en las determinaciones anteriores, al no tener cardcter de fijos; su regulacién
se efectuard por ordenanza especifica municipal, sin perjuicio de su control en cuanto a
condiciones estéticas y de composicidn establecidas por este documento de planeamiento.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c3 ordenanzas generales de la edificacion
Articulo 96. Condiciones estéticas y de composicion

1. Los volUmenes edificados y en especial sus fachadas se compondrdn conforme a las reglas
arquitecténicas de simetria, regularidad, equilibrio y correspondencia.

La disposicion y tamano de los huecos exteriores, asi como las proporciones entre hueco-macizo
y las de altura-anchura de los propios huecos, deberdn ajustarse a las invariantes tradicionales
existentes.

2. Los materiales que se utilicen en la construccién de edificios de nueva planta deberdn
asegurar una correcta adecuacion al entorno y a la tipologia a que pertenezcan.

Como norma general se empleardn materiales tradicionales en la zona, con fachadas
revestidas o pinfadas en fonos claros, con posibilidad de elemenfos decorafivos con
materiales naturales, resaltos de color, efc.

En z6calos y fachadas no se utilizarédn masivamente materiales inadecuados o atipicos, tales
como: terrazos, azulejos, chapas metdlicas o pldsticas, etc.

En las cubiertas se evitardn placas de fiborocemento vistas, asi como chapas metdlicas o
materiales reflectantes.

En cuanto a cerrajerias, carpinterias, persianas y otros elementos similares se seguirdn iguales
criterios de adecuaciéon al entorno y uso de materiales y soluciones tradicionales.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c4 ordenanzas particulares de edificios protegidos

CAPITULO IV. ORDENANZAS PARTICULARES DE EDIFICIOS PROTEGIDOS

Articulo 97. Ambito de aplicacién

Los articulos del presente capitulo serdn de aplicacion en todo el suelo clasificado como urbano,
con independencia de la division en zonas con ordenanzas particulares establecidas.

Articulo 98. Grados de proteccion

1. Se establecen tres grados de proteccion: "A" Integral, "B" Estructural y "C" Ambiental.

2. Dentro del grado "A" de Proteccion Integral se incluyen a los edificios que por su cardcter
singular, simbdlico, histérico o monumental deben ser conservados integramente,
preservando todos sus elementos arquitectdnicos.

3. Dentro del grado "B" de Proteccidn Estructural se incluyen a los edificios que, sin tener valores
monumentales o histéricos reconocidos, presentan caracteristicas arquitecténicas de interés
en cuanto a: tipologia constructiva o funcional, lenguaje o estilo, materiales empleados, etc.
que deben mantenerse.

4. Dentro del grado "C" de Proteccidon Ambiental se incluyen los edificios que, aun careciendo
de valores arquitecténicos globales, poseen una configuracion exterior estimable, en si misma
o por su contribucién al paisdje urbano; por lo que sus caracteristicas formales vy tipoldgicas
externas deben ser mantenidas en lo esencial.

Articulo 99. Naturaleza de las intervenciones posibles.

1. Enlos edificios con un grado "A" de Proteccion Integral sélo se permitirdn obras de reparacion,
restauracion, mantenimiento y consolidacion de sus elementos.

En concreto, en el edificio de la "Torre Mocha", al que se le ha incoado procedimiento para
su Declaracion como Monumento Histdrico-Artisticosé, las posibles intervenciones se ajustardn
a lo establecido en la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espaiol y en la Ley 1/1991 del
Patrimonio Histérico de Andalucias?.

2. Enlos edificios con un grado "B" de Proteccién Estructural, ademds de las obras sefaladas en
el punto anterior, sdlo se permitirdn intervenciones de cambio de uso vy redistribucion;
manteniéndose, en todo caso: la estructura arquitectdnica, el esquema tipoldgico y todos y
cada uno de sus elementos esenciales: fachadas, patios, escaleras, forjados, cubiertas, efc.

No obstante, se permitird la demolicion de cuerpos de edificacion anadidos que desvirtien
la unidad arquitectdnica original, asi como la reposicién de elementos y huecos primitivos
ocultos o desaparecidos.

3. Enlos edificios con un grado "C" de Proteccién Ambiental se permitirdn hasta intervenciones
de renovacion integral, siempre que se mantengan las caracteristicas tipoldgicas y formales
de aspecto exterior existente, aun con un nuevo diseno.

Articulo 100. Edificios protegidos.

1. En el plano 5_ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo principal,
se senalan aquellos edificios objeto de proteccion histéricoartistica o ambiental, con la letra
"A","B" 0 "C" que indica su grado de proteccion.

Serd objeto de proteccion, en principio, la edificacién que ocupa la unidad parcelaria que
corresponda, prevaleciendo la realidad constatable frente a posibles errores registrales,

56 Actualmente declarado BIC, por la disposicién adicional 2° de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espafol.
57 Las referencia a la Ley autonédmica 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia, ha de entenderse a
la legislaciéon del patrimonio histérico andaluz vigente.
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catastrales o de numeracién viaria municipal.

2. Se identifican como elementos de especial proteccion, los Bienes de Interés Cultural, por
aplicacién de las leyes de patrimonio histérico nacional y autondmico, asi como los elementos
recogidos por el planeamiento general vigente con nivel de proteccién Integral, grado “A”,
los cuales han quedado identificados en el plano de ordenacién estructural 3.1, y en la
siguiente tabla:

ELEMENTOS DE ESPECIAL PROTECCION

E
1

LEMENTO LOCALIZACION
La Torre Mocha del antiguo Palacio de los Marqueses de Guadalcdzar

) L . ) o _ Plaza Torre Mocha
Declarada BIC por la disposicion adicional 2 de la Ley 16/1985 de Patrimonio Histérico Espanol

2 Iglesia de N? $¢ de la Caridad C/ Julio Romero
3 | Restos del antiguo convento del Cister C/ Julio Romero
4 | Alberca Romana C/ Huerta Honda

En el suelo no urbanizable, y conforme a los criterios descritos en el apartado anterior, la
Adaptacion Parcial no ha identificado ningun elemento de especial proteccion.s8 (OE)

3. Los edificios calificados con un grado "B" de Proteccién Estructural son:

e Lavadero de la C/ Los Pilares.
* Abrevadero del barrio del Pilar.

4. Los edificios calificados con un grado "C" de Proteccion Ambiental son:

e Casas adosadas al antiguo convento del Cister.5?
e Casas gemelas de la C/ Eduardo Cadenas n°18 y n°20.

Articulo 101. Entornos de edificios protegidos

Las construcciones de nueva planta inmediatas a edificios protegidos, asi como aquellas que
formen parte de su entorno o incidan en la perspectiva visual de los mismos, estardn sujetas a
adecuar las caracteristicas tipoldgicas y formales de su aspecto externo respecto a dichos
edificios protegidos, y a preservar el paisaje urbano que ellos singularizan.

58 Apartados 2 y 3, del articulo 13 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

59 pendiente de identificacion en plano conforme sefialaba la deficiencia recogida en el documento aprobado
definitivamente de la subsanacién de deficiencias y modificacion con Texto Refundido de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de fecha 23 de junio de 2.000.
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c5 ordenanzas particulares de zona

CAPITULO V. ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA
Seccidn 1° Finalidad y aplicacién
Arficulo 102. Finalidad

Las Ordenanzas Particulares de Zona desarrollan y completan las Ordenanzas Generales de la
Edificaciéon, precisando o anadiendo aspectos normativos especificos, derivados de las
caracteristicas propias a cada una de las Zonas definidas.

Articulo 103. Aplicacion de las Ordenanzas Generales

1. En aquellos aspectos no contemplados en las Ordenanzas Particulares de Zona serdn de
aplicacién las disposiciones establecidas en las Ordenanzas Generales de la Edificacion, y
viceversa.

2. En aquellos aspectos contemplados tanto en las Ordenanzas Generales como en las
Particulares en que no exista concordancia reciproca, deberdn prevalecer las condiciones
mds exigentes respecto a uso, ocupacién, edificabilidad, etc., para favorecer los intereses
pUblicos y la mayor conservaciéon del patrimonio inmobiliario existente.

Articulo 104. Zonificacion.

En el suelo clasificado como urbano se han diferenciado cuatro zonas atendiendo a las
caracteristicas histéricas de su desarrollo, implantacién genérica de usos vy fipologias
predominantes en las edificaciones existentes.

Dichas zonas se han denominado:

1. Zona del Casco Consolidado (C.C.).

2. Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada del Tipo | (VUA-)

3. Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada del Tipo Il (VUA-II)¢0
4. Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada del Tipo Il (VUA-III)¢!

Seccidn 2°. Ordenanzas Particulares de la Zona del Casco Consolidado (C.C)

Arficulo 105. Delimitacién y Areas de Reforma Interior

1. La Zona del Casco Consolidado aparece delimitada grdficamente en el plano
4.1_IONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal. Corresponde a las
dreas del suelo urbano histéricamente generado y consolidado con tipologias tradicionales
de viviendas adosadas, con fachadas ajustadas a las alineaciones de las calles y conforman
do manzanas cerradas.

2. Al objeto de una mejor definicién y configuracién del borde urbano en relaciéon con los
sistemas generales viarios y de infraestructura existentes, se han diferenciado, deniro de la
Zona del Casco Consolidado, nueve dreas, delimitadas cada una de ellas como Areas de
Reforma  Interior para su gesﬁén y desarrollo, quedando senaladas en el plano 4.1_
ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal, al objeto de aplicar sobre
ellas las Ordenanzas Particulares especificas:

Estas Areas de Reforma Interior se han enumerado como sigue: ARI-2 (C/ Maria Isidra
Guzman); ARI-3-2 (Calle Miguel Moreno encuentro Calle Huerta Honda)é¢2; ARI-3-3a y ARI-3-3b

80 Aunque en las ordenanzas de las NN.SS de Guadalcdzar se incluye las Ordenanzas Particulares de la zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada Tipo II, dentro de las normas especificas del Suelo Urbano, esta ordenanza es de aplicacion solo para
el suelo urbanizable ordenado PP-R3, siendo mds coherente su inclusion en el Capitulo 1V, del Titulo V.

681 Zona de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdézar “Sector SAU Residencial (2°) PP-R4”,
aprobada definitivamente con suspensiones por la Comisién Provincial de Urbanismo el 23 de mayo del 2002.

62 Unidad de Ejecucidn modificada por la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar
“Reordenacion y Subdivisiéon de la UE-3", aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 18 de septiembre del 2002.
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(Calle Arco encuentro calle Fernando Revuelta)¢3; ARI-3bis (Calle de nueva apertura); ARI-4
(Zona del Lavadero); ARI-5 (Zona Centro); ARI-7 (Zona del Silo); ARI-10 (CP-93).

Articulo 106. Parcela minima

1. No se limita ninguna dimension de frente de fachada, fondo o superficie para que sea
edificable la parcela histérica existente.

2. Cuando a consecuencia de segregaciones, agregaciones u otras actuaciones se deriven
nuevas parcelaciones urbanisticas, éstas se regirdin por lo dispuesto en los articulos 257 al 259
del TRLSé4
En todo caso, las nuevas parcelas resultantes superardn los minimos siguientes: 75 metros
cuadrados de superficie, 6 metros de longitud de fachada a vial y 7 metros de fondo medio.

Articulo 107. Agregacién de parcelas

Las agregaciones de varias parcelas a fin de constituir una sola unidad de actuacion edificatoria
sélo se permitirdn en los casos siguientes:

a) Que con la agregacion se superen los minimos sefalados en el punto anterior, para una o
varias parcelas que no los cumplieran.
b) Que se eliminen servidumbres fisicas aparentes existentes entre predios colindantes.

c) Que se recuperen unidades parcelarias histéricas fragmentadas posteriormente, siempre que
se compruebe dicha realidad.

d) Cuando la existencia de medianeras muy irregulares haga evidente que con la agregacién
se mejora sustancialmente el aprovechamiento y las condiciones de habitabilidad de las
nuevas edificaciones.

Articulo 108. Segregacién de parcelas

1. Serdn indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada o fondo

sean iguales o inferiores a los minimos sefalados en el articulo 106 de estas Normas Urbanisticas.

2. Sélo se permitirdn segregaciones de una parcela catastral cuando todas y cada una de las

parcelas resultantes: recaigan a via o espacio publico, superen las condiciones de parcela
minima establecidas y se destinen a la construccidn de viviendas unifamiliares.

Articulo 109. Regulacién de los usos

1. Usos predominantes
= Residencial:
- Viviendas unifamiliares entre medianeras o casas patio.
- Viviendas colectivas o edificio plurifamiliar entre medianeras y viviendas en hilera.
2. Usos compatibles

= Industrial:
- Industrias en general, en 1¢ Categoria.

63 Unidad de Ejecucion modificada por la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar “UE-3-3
Subdivision en dos y ampliacién UE-3.3a0", aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 26 de enero del 2006.

64 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c5 ordenanzas particulares de zona

- Almacenes, segun articulo 63.
- Aparcamientos, garajes y servicios del automavil, segun articulo 64.
= Oficinas, segun articulo 65.
= Comercial, segun articulo 70.
= Deportivo, segun articulo 73.
= Espectdculos, segun articulos 69 y 70.
= Hosteleria, ocio yrelacion, segin articulos 77 y 78.
= Ofros usos: Sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres, segun articulos
79y 80.

3. Usos prohibidos

= Residencial:
- Viviendas unifamiliares tipo casa jardin y viviendas unifamiliares o plurifamiliares
aisladas.

= Industrial:
- Industrias en general en 2° y 3° Categoria.
- Almacenes en edificio exclusivo y al por mayor de productos peligrosos.
- Gardgjes en 4° y 6° Categoria.

Articulo 110. Alineaciones y rasantes

1. Las alineaciones y rasantes serdn las consolidadas por las edificaciones existentes o, en su caso,
las que resulten del trazado viario que, a nivel orientativo, se propone en las Areas de Reforma
Interior delimitadas en el suelo urbano.

2. Las alineaciones de fachadas coincidirdn en toda la superficie de las mismas con las oficiales
exteriores, sin retfranqueos de ningun tipo.

3. No se admitirdn aperturas de nuevas calles, pasajes, adarves, etc. de cardcter publico o
semipublico, salvo que resulten de la oportuna formulacién de Planes Especiales de Reforma
Interior, para fines y zonas concretas, a iniciativa de las Entidades Publicas o particulares
intferesados.

Articulo 111. Separacién a linderos. Medianerias

1. Las edificaciones se ajustardn, en general, a las lindes privadas perimetrales definitorias del
parcelario urbano; aceptdndose soluciones de medianerias comunes.
Cuando existan patios adosados a una medianera, salvo que sean mancomunados, se

dispondrdn cerramientos, con fratamiento de fachada, de al menos 2,10 metros de altura
sobre el pavimento de los mismos.

2. Las medianerias vistas como consecuencia de diferente altura de edificios colindantes, asi
como aquellas que queden transitoriamente descubiertas al no estar edificadas las parcelas
contiguas, deberdn tratarse como fachadas ciegas, dotadas de revestimientos y pintura.

Articulo 112. Fondo maximo edificable
No se limita a ninguna dimensién la profundidad mdxima edificable de las edificaciones.
Articulo 113. Ocupaciéon mdaxima de parcela

1. Con cardcter general, en la Zona del Casco Consolidado, se establece una ocupacién
mdxima del 80% de la superficie de parcela neta.

2. Sin menoscabo de las condiciones de habitabilidad, salubridad e higiene de las edificaciones
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c5 ordenanzas particulares de zona

y del mantenimiento de las dimensiones y superficies minimas establecidas para los patios en
el articulo 93 de estas Normas Urbanisticas, se exceptuardn de la regla anterior:

a) Las plantas bajas de edificios cuando éstas se destinen a usos de oficinas o comercial. En
este caso se podrd ocupar el 100% de la parcela en dicha planta, manteniéndose la
ocupacién mdxima del 80% en la planta alta.

b

Las parcelas en las que, por sus condiciones de forma, fondo, superficie, etc., o por su
situacién en esquina o resolver la edificacién con iluminacion y ventilacion de sus piezas
habitables a través de huecos abiertos en fachadas a espacio publico. En estos casos se
podrd ocupar hasta el 100% de la superficie de la parcela neta.

También podrdn admitirse ocupaciones de hasta el 100% en parcelas de superficie igual o
menor a 100 metros cuadrados o con fondos medios iguales o inferiores a 7 metros; y
cuando se trate de parcelas para viviendas unifamiliares, al objeto alcanzar al menos los
90 m2 de superficie Util en la vivienda y la posibilidad de incluir, ademds, un garaje en 2°
categoria.

C

Articulo 114. Edificabilidad

No se fija un indice de edificabilidad concreto, siendo la superficie total construible en una
parcela la resultante de la aplicacion de las condiciones de ordenacion y edificacion
establecidas por estas Normas Urbanisticas, segun los pardmetros de ocupacion, altura, patios,
etc.

Articulo 115. Altura de las edificaciones

1. En toda la Zona del Casco Consolidado se limita la altura mdéxima de las edificaciones a dos
plantas, con las consideraciones y criterios establecidos en los articulos 87 al 92 de estas
Normas Urbanisticas.

2. Sélo se permitirdn excepciones en los edificios pertenecientes al Sistema General de
Equipamiento Comunitario, actualmente existentes con mayor nUmero de plantas, y siempre
gue mantengan su cardctery uso.

Arficulo 116. Patios

1. Al objeto de mantener la tipologia tradicional de patios, como elementos estructurantes de
la ocupaciéon de las parcelas y de la composicién de las viviendas en el tejido residencial del
Casco Consolidado, las nuevas edificaciones dispondrdn de un patio principal que cumplird
las condiciones siguientes:

a) Superficie minima del 15% de la parcela, sin perjuicio del cumplimiento de los minimos
establecidos en el articulo 99 de estas Normas.

b) La proporcién en planta de los patios principales, excluyendo posibles pequenas
iregularidades o quiebros, serd tal que la mayor distancia entre paramentos no supere al
doble de la menor distancia entre ellos.

2. Se aplicardn las mismas condiciones de excepcionalidad sefaladas en cuanto a ocupacion
maxima de las parcelas.

Articulo 117. Cuerpos y elementos salientes

Regirdn las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95 de estas Normas Urbanisticas.
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Articulo 118. Condiciones estéticas y de composicion

. Serdin de aplicacion las condiciones generales del articulo 96 de estas Normas Urbanisticas.

2. Para controlar la incidencia que sobre la composicion general de las fachadas suponen los
huecos, escaparates, materiales, etc. de usos no residenciales en las plantas bajas, serd
obligatorio determinar, en el dmbito del proyecto de obra nueva, las caracteristicas formales y de
fratamiento previstos que, en todo caso, deberdn adaptarse a la composicion del conjunto.

3. Se limitard el uso de rotulos, muestras y anuncios comerciales de forma que su tamano, color, tipo

de letra, etc. no perjudique la imagen del entorno urbano.

Igualmente se limitard la colocacién de publicidad exterior a paneles o soportes expresamente

dispuestos para ello, quedando expresamente prohibida la publicidad en fachadas, vallas, o

medianerias de las edificaciones.

Seccion 3° Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo | (VUA-I)

Articulo 119. Delimitacién y Areas de Reforma Interior.

1. LaZona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo |, comprende las dreas de suelo urbano consolidadas
con tipologia de vivienda unifamiliar aislada, que son: el barrio de San Vicente o de la Estacion, el
barrio de El Barrero y la manzana ubicada al norte de los jardines de la Alberca Romana.

2. Dentro del perimetro delimitado como suelo urbano se han diferenciado estas tres zonas en los
planos 4.1y 4.2 de ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO, al objeto de aplicar sobre
ellas las Ordenanzas Particulares especificas.

3. Al objeto de una mejor definicion y configuracién del borde urbano en relacién con los sistemas
generales viarios y de infraestructura existentes, se ha diferenciado, denfro de la Zona del Casco
Consolidado, varias drea, delimitadas como Areas de Reforma Interior (ARI-3-2, ARI-3-3a y ARI-3-
3b) para su gestién y desarrollo, queddndose sefidladas en el plano 4.1 ZONIFICACION,
CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal, al objeto de aplicar sobre ella las
Ordenanzas Particulares especificas.

Articulo 120. Parcela minima

Se establece una parcela minima de 450 metros cuadrados, con frente de fachada no inferior a
12 metros.

Articulo 121. Agregacién de parcelas

Se permitirdin las agregaciones que sean necesarias al objeto de posibilitar implantaciones de
mayor tamafio, aunque no podrdn incluirse en las mismas a parcelas catastrales no incluidas en
esta zona.

Articulo 122. Segregacion de parcelas

Serdn indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada o fondo, sean,
respectivamente, iguales o inferiores a los minimos sefalados en el articulo 120.

Articulo 123. Regulacién de los usos
1. Usos predominantes
= Residencial:

- Vivienda unifamiliar aislada.

2. Usos compatibles
= |ndustrial:

52

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 194 p.97

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

661 op 96 ‘Bed €25/ 210z "dx3 - Ly op €9 ‘Bed

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 194 p.98

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
c5 ordenanzas particulares de zona

- Industrias en general, en 1¢ Categoria.
- Almacenes, segun articulo 63.
- Aparcamientos, garajes y servicios del automaévil, segun articulo 64.
= Oficinas, en todos sus tipos.
= Comercial, en todos sus tipos.
= Deportivo, en todos sus tipos.
= Espectdculos, en todas sus categorias.
= Hosteleria, ocio y relacion, segun articulos 77 y 78.
= Ofros usos: Sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres, segun articulos
79 y 80.

3. Usos prohibidos
= Industrial:
- Industrias en general de 2° y 3® Categoria.
- Almacenes de productos peligrosos, incompatibles con la proximidad a edificios de uso
residencial.

Articulo 124. Alineaciones y rasantes

1. Serd de aplicacién el articulo 110 de estas Normas Urbanisticas, a excepcion de su punto 2.

2. La edificaciéon guardard una separacion minima en cualquier punto de sus fachadas, de 6 metros
respecto ala alineacién oficial exterior.

3. Deberd materializarse la alineacién oficial exterior mediante cerramiento de parcela, bien con
elementos ligeros tipo verja, malla, seto, etc., con una altura méxima de 2,30 m., o bien con
soluciones mixtas a base de muretes sdlidos y opacos hasta 1,00 m de altura mdxima y
cerramiento ligero (verja, malla, seto, efc.) en su parte superior, hasta alcanzar una altura total
mdxima de 2,30 metros desde la rasante.

Articulo 125. Separacién a linderos. Medianeras

1. Las edificaciones se separardn un minimo de 3 metros de los linderos privados de su perimetro.

2. Las lindes o medianeras deberdn tratarse con cerramiento, preferentemente ligero, siempre con
materiales adecuados para quedar a cara vista, o en ofro caso, dotados de revestimiento y como
minimo de pintura.

Articulo 126. Fondo maximo edificable

No se fija ninguna dimension para la profundidad mdéxima edificable, aunque estard limitada por la
separacion a linderos antes sefalada.

Articulo 127. Ocupaciéon mdaxima de parcela

Se establece una ocupacién méxima del 40% de la superficie de parcela neta.

Articulo 128. Edificabilidad

No se fija un indice de edificabilidad concreto, siendo la superficie total construible de una parcela
la resultante de aplicar sobre ella los pardmetros de ocupacioén, altura, separaciéon a linderos, patios,
efc.

Articulo 129. Altura de las edificaciones

1. La altura méxima permitida serd de dos plantas, con las consideraciones y criterios establecidos
en los articulos 87 al 92 de estas Normas Urbanisticas.
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2. Las condiciones fijadas por estas Normas referentes a altura minima, plantas bajas y altas, criterios
de medicién de alturas, construcciones permitidas por encima de la Ultima planta, etc. serén de
aplicacion a las edificaciones con usos residenciales dominantes; oficinas, comercios u ofros
compatibles.

No obstante, para las edificaciones aisladas con uso industrial y otros compatibles o en edificios
de uso exclusivo, se permitirdn construcciones de una planta y con mayores alfuras libres, segin
las necesidades particulares y caracteristicas de las implantaciones.

3. También se aplicardn las excepciones sefaladas en el articulo 115.2 de estas Normas respecto a
edificios de equipamiento comunitario existentes.
Articulo 130. Patios y espacios libres interiores

1. En general, serdn de aplicacion los conceptos y dimensiones minimas sefaladas para los
diferentes tipos de patios en el articulo 93 de estas Normas Urbanisticas.

2. Se permitirdn refranqueos de fachadas, patios destinados a carga y descarga, aparcamientos
interiores a las parcelas, etc. en razdn de las necesidades de los usos que se implanten.

Los patios y, por extension, todos los espacios libres interiores a la parcela resultantes de la
separaciones de la edificacion a los linderos y a la alineacién de fachada, deberdn urbanizarse
adecuadamente, con pavimentaciones o jardineria, iluminacion exterior, etc.

Articulo 131. Cuerpos y elementos salientes

Regirdn las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95.
Articulo 132. Condiciones estéticas y de composicion

1. Serdn de aplicacion, en general, las condiciones del articulo 96.

2. Se cuidard especialmente el tratamiento como fachadas exteriores de todo el perimetro de las
construcciones, incluidas las auxiliares o de almacenes que existieran.

3. Enlasnaves o construcciones industriales se prohibe el uso de chapas metdlicas reflectantes, tanto
en sus paramenfos como en sus cubiertas.

4. Lasinstalaciones exteriores, maquinarias, espacios de acopio, desguace, secado, u otros similares
en industrias o talleres, contardn con elementos de proteccién, cerramiento y cubiertas, en su
caso, debidamente integrados en los conjuntos edificados y, en lo posible fuera de la vista desde
el espacio publico viario.

Seccidn 4°. Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo Il (VUA-II)

Articulo 133. Delimitacién y Areas de Reforma Interior

1. La zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo I, comprende el drea de reparto del suelo
urbanizable, cuya delimitacion se refleja en el plano 4.2 ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS
DEL SUELO. Barrio de San Vicente, Quintanilla y PP-1 Majadas Viejas de este documento,
denominado: SUO/PP-R3/AR-3/(PA).

Arficulo 134. Parcela minima

Se establece una parcela minima de 2.200 metros cuadrados, con frente de fachada no inferior a
18 metros.
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Articulo 135. Agregacién de parcelas

Se permitirdn las agregaciones que sean necesarias al objeto de posibilitar implantaciones de mayor
tamano, aungque no podrdn incluirse en las mismas a parcelas catastrales no incluidas en esta Area
de Reparto.

Articulo 136. Segregacién de parcelas

Serdn indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada o fondo, sean,
respectivamente, iguales o inferiores a los minimos sefalados en el articulo 140.

Articulo 137. Regulacién de los usos

1. Usos predominantes
= Residencial:
- Vivienda unifamiliar aislada.

2. Usos compatibles
= Industrial:
- Industrias en general, en 1¢ Categoria.
- Almacenes, segun articulo 63.
- Aparcamientos, garajes y servicios del automévil, segun articulo 64.
= Oficinas, en todos sus tipos.
= Comercial, en todos sus tipos.
= Deportivo, en fodos sus fipos.
= Espectdculos, en todas sus categorias.
= Hosteleria, ocio yrelacién, segun articulos 77 y 78.
= Ofros usos: Sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres, segun articulos
79y 80.

3. Usos prohibidos
= Industrial:
- Industrias en general de 2°y 3¢ Categoria.
- Almacenes de productos peligrosos, incompatibles con la proximidad a edificios de uso
residencial.

Articulo 138. Alineaciones y rasantes

1. Las alineaciones serdn las que resulten del trazado viario definido por el Plan Parcial
correspondiente, y que a nivel orientativo se propone en el Area de Reparto PP-R3. Las rasantes
definitivas se ajustardn al temreno natural, con variaciones mdximas de explanacién o
terraplenado de 50 cm.

2. Laedificacién guardard una separacion minima, en cualquier punto de sus fachadas, de 8 metros
respecto ala alineacién oficial exterior.¢5

3. Deberd materializarse la alineacién oficial exterior mediante cerramiento de parcela, con
elementos ligeros tipo verja, malla, seto, etc., con una altura mdéxima de 2,30 m.

Articulo 139. Separacién a linderos. Medianerass¢

1. Las edificaciones se separardn un minimo de 4 metros de los linderos privados de su perimetro.

65 Modificacién Puntual de art. 134, 138.2'y 139.1 (Capitulo V, Seccién 4% de las Normas Urbanisticas, aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento el 12 de enero del 2015.

66 Modificacién Puntual de art. 134, 138.2 'y 139.1 (Capitulo V, Seccién 4% de las Normas Urbanisticas, aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento el 12 de enero del 2015.

55

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

L seansjueqin sewloN g - 0202/6/22

661 P 66 ‘Bed €25/ 210z "dx3 - Ly op 99 ‘Bed ¥

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
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2. Las lindes o medianeras deberdn fratarse con cerramiento ligero, tipo malla o tela metdlica
soportada por postes metdlicos o elementos cuya seccidn sea inscribible en una circunferencia
de 45 cm de didmetro.

Articulo 140. Fondo mdximo edificable

No se fija ninguna dimension para la profundidad mdéxima edificable, aunque estard limitada por la
separacion a linderos antes sefalada.

Articulo 141. Ocupaciéon mdaxima de parcela
Se establece una ocupacién mdxima del 15% de la superficie de parcela neta.
Articulo 142. Edificabilidad

No se fija un indice de edificabilidad concreto, siendo la superficie total construible de una parcela
la resultante de aplicar sobre ella los pardmetros de ocupacion, altura, separacion a linderos, patios,
etc.

Articulo 143. Altura de las edificaciones

1. La altura méxima permitida serd de dos plantas, con las consideraciones y criterios establecidos
en los articulos 87 al 92 de estas Normas Urbanisticas.

2. Las condiciones fijadas por estas Normas referentes a altura minima, plantas bajas y altas, criterios
de medicién de alturas, construcciones permitidas por encima de la Ultima planta, etc. serdn de
aplicacién a las edificaciones con usos residenciales dominantes; oficinas, comercios u ofros
compatibles. No obstante, para las edificaciones aisladas con uso industrial y otros compatibles
o en edificios de uso exclusivo, se permitirdn construcciones de una planta y con mayores alturas
libres, segun las necesidades particulares y caracteristicas de las implantaciones.

3. También se aplicardn las excepciones senaladas en el articulo 115.2 de estas Normas respecto a
edificios de equipamiento comunitario existentes.

Articulo 144. Patios y espacios libres interiores

1. En general, serén de aplicacién los conceptos y dimensiones minimas sefaladas para los
diferentes tipos de patios en el articulo 99 de estas Normas Urbanisticas.

2. Se permitir&n retranqueos de fachadas, patios destinados a carga y descarga, aparcamientos
interiores a las parcelas, etc. en razén de las necesidades de los usos que se implanten.

Los patios y, por extension, todos los espacios libres, interiores a la parcela, resultantes de las
separaciones de la edificacion alos linderos y a la alineacién de fachada, deberdn urbanizarse
adecuadamente, con pavimentaciones o jardineria, iluminacién exterior, etc.

Articulo 145. Cuerpos y elementos salientes

Regirdn las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95.

Articulo 146. Condiciones estéticas y de composicion

1. Serdn de aplicacién, en general, las condiciones del articulo 96.

2. Se cuidard especialmente el tratamiento como fachadas exteriores de todo el perimetro de las
construcciones, incluidas las auxiliares o de almacenes que existieran.
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3. Enlasnaves o construcciones industriales se prohibe el uso de chapas metdlicas reflectantes, tanto
en sus paramentos como en sus cubiertas.

4, Las instalaciones exteriores, maquinarias, espacios de acopio, desguace, secado, u otros similares
en industrias o talleres, contardn con elementos de proteccion, cerramiento y cubiertas, en su
caso, debidamente integrados en los conjuntos edificados y, en lo posible fuera de la vista desde
el espacio publico viario.

Seccidn 4°. Bis Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo Il (VUA-III)¢7

Articulo 133 Bis. Delimitacién y Areas de Reforma Interior

La Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo lll, co,mprende la zona residencial “El Coto”, cuya
delimitacion se refleja en el plano 4.1_ ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo
principal, del presente documento.

Articulo 134 Bis. Parcela minima

Se establece una parcela minima de 1.000 metros cuadrados, con frente de fachada no inferior
a 18 metros.

Articulo 135 Bis. Agregacion de parcelas

Se permitirdin las agregaciones que sean necesarias al objeto de posibilitar implantaciones de
mayor famafo, aungue no podrdn incluirse en las mismas a parcelas catastrales no incluidas en
esta drea de Reparto.

Articulo 136 Bis. Segregacion de parcelas

Serdn indivisibles las parcelas cuyas dimensiones de superficie, frente de fachada o fondo, sean,
respectivamente, iguales o inferiores a los minimos sefalados en el articulo 135 Bis.

Articulo 137 Bis. Regulacién de los usos

1. Usos predominantes
= Residencial:
- Vivienda unifamiliar aislada.

2. Usos compatibles
= Industrial:
- Industrias en general, en 1¢ Categoria.
- Almacenes, segun articulo 63.
- Aparcamientos, garajes y servicios del automavil, segin articulo 64.
= Oficinas, en todos sus tipos.
= Comercial, en todos sus tipos.
= Deportivo, en todos sus tipos.
= Espectdculos, en todas sus categorias.
= Hosteleria, ocio y relacion, segun articulos 77y 78 de estas Normas Urbanisticas.
= Ofrosusos:Sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres, segun articulos
79y 80 de estas Normas Urbanisticas.

3. Usos prohibidos

67 Ordenanza de la Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar “Sector SAU Residencial (2°) PP-R4”,
aprobada definitivamente con suspensiones por la Comisidn Provincial de Urbanismo el 23 de mayo del 2002, subsanadas
en la publicacién del BOP de octubre de 2002
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= Industrial:
- Industrias en general de 2°y 3¢ Categoria.
- Almacenes de productos peligrosos, incompatibles con la proximidad a edificios de  uso
residencial.

Articulo 138 Bis. Alineaciones y rasantes

1. Las alineaciones serdn las definidas en el plano 5_ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA.
EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo principal, del presente documento.

2. La edificacion guardard una separacion minima, en cualquier punto de sus fachadas, de 6
metros respecto a la alineacién oficial exterior.

3. Deberd materializarse la alineaciéon oficial exterior mediante cerramiento de parcela, con
elementos ligeros tipo verja, malla, seto, etc., con una altura méxima de 2,30 m.
Articulo 139 Bis. Separacién a linderos. Medianeras

1. Las edificaciones se separardn un minimo de 3 metros de los linderos privados de su perimetro.

2. Las lindes o medianeras deberdn tratarse con cerramiento ligero, tipo malla o tela metdlica
soportada por postes metdlicos o elementos cuya seccion sea inscribible en una
circunferencia de 45 cm de didmetro.

Articulo 140 Bis. Fondo maximo edificable

No se fija ninguna dimension para la profundidad mdéxima edificable, aunque estard limitada por
la separacién a linderos antes sefalada.

Articulo 141 Bis. Ocupacién maxima de parcela

Se establece una ocupacidén mdaxima del 25% de la superficie de parcela neta.
Articulo 142 Bis. Edificabilidad

Se establece una edificabilidad de 0,25 m2techo/m2suelo.

Articulo 143 Bis. Altura de las edificaciones

1. La altura mdxima permitida serd de dos plantas, con las consideraciones y criterios
establecidos en los articulos 87 al 92 de estas Normas Urbanisticas.

2. Las condiciones fijadas por las Normas Urbanisticas referentes a altura minima, plantas baja y
altas, criterios de medicién de alturas, construcciones permitidas por encima de la Ultima
planta, etc. serdn de aplicacién a las edificaciones con usos residenciales dominantes:
oficinas, comercios u otros compatibles. No obstante, para las edificaciones aisladas con uso
industrial y otros compatibles o en edificios de uso exclusivo, se permitirdn construcciones de
una planta y con mayores alturas libres, segun las necesidades particulares y caracteristicas
de las implantaciones.

3. También se aplicardn las excepciones senaladas en el articulo 115.2 de estas Normas respecto
a edificios de equipamiento comunitario existentes.

Articulo 144 Bis. Patios y espacios libres interiores

1. En general, serdn de aplicacion los conceptos y dimensiones minimas sefaladas para los
diferentes tipos de patios en el articulo 93 de estas Normas Urbanisticas.
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2. Se permitirdn retfranqueos de fachadas, patios destinados a carga y descarga,
aparcamientos interiores a las parcelas, etc. en razén a las necesidades de los usos que se

implanten.

Los patios y, por extensiéon, todos los espacios libres interiores a la parcela resultantes de la
separaciones de la edificaciéon a los linderos y a la alineacién de fachada, deberdn

urbanizarse adecuadamente, con pavimentaciones o jardineria, iluminacion exterior, etc.
Articulo 145 Bis. Campos¢8 y elementos salientes

Regirdin las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95 de estas Normas Urbanisticas.

Articulo 1446 Bis. Condiciones estéticas y de composicion

. Serdn de aplicacién, en general, las condiciones del articulo 96 de estas Normas.

. Se cuidard especialmente el tratamiento como fachadas exteriores de todo el perimetro de

las construcciones, incluidas las auxiliares o de almacenes que existieran.

. En'las naves o construcciones industriales se prohibe el uso de chapas metdlicas reflectantes,

tfanto en sus paramentos como en sus cubiertas.

. Las instalaciones exteriores, maquinarias, espacios de acopio, desguace, secado, u ofros

similares en industrias o talleres, contardn con elementos de proteccién, cerramiento vy
cubiertas, en su caso, debidamente integrados en los conjuntos edificados y, en lo posible
fuera de la vista desde el espacio publico viario.

68 Este articulo, reglado por la Modificacién Puntual del Sector SAU Residencial (2°) PP-R4, entendemos que se refiere a
cuerpos y elementos salientes, y no a campos.
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano

cé determinaciones de las dreas de reforma interior en suelo urbano

CAPITULO VI. DETERMINACIONES DE LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR EN SUELO URBANO
Seccibn 1°. Area de Reforma Interior ARI-1 (C/ Maria Auxiliadora)¢?

Arficulos 147/148/149

Seccién 2°. Area de Reforma Interior ARI-2 (C/ Maria Isidra Guzmdn)

Articulo 150. Ambito y objetivos

El Area de Reforma Interior ARI-2 (C/Maria Isidra Guzmdn), comprende una zona al noroeste’
del Casco Consolidado, junto a la calle Maria Isidra Guzmdn (prolongacién de la C/ Pilares).

La inclusidon de esta Area de Reforma Interior atiende a la solicitud que en tal sentido se
expone en el acuerdo municipal de aprobacion del Avance de las NNSS, el 24 de marzo de
1.995.

Segun dicho acuerdo, existe un antiguo compromiso verbal del Ayuntamiento con los
propietarios de los terrenos para incluir estos, previa cesidén de los terrenos necesarios para la
apertura de calles, como suelo urbano.

El ARI-2, no sdlo incluye los terrenos mencionados, sino que se amplia con parte del suelo
consolidado colindante. Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Conectar posteriormente la red viaria propuesta a través de la parcela catastral 01-00371,
hasta enlazar con la C/Pilares.

b) Remodelar el trazado viario supuesto en el mencionado compromiso, creando
profundidades de manzana que posibiliten la configuracién de parcelas adecuadas a
las actuaciones edificatorias e implantacién de usos que se proponen.

c) Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

d) Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de
Reforma Interior.

Articulo 151. Caracteristicas fisicas y de gestion

1.

El Area de Reforma Interior ARI-2 (C/ Maria Isidra Guzmdn), se caracteriza bdsicamente por
su topografia sensiblemente nivelada y pequeno tamano de sus manzanas.

Se remodela el viario comprometido en el acuerdo, para lo que se propone una pequena
plaza recayente ala C/ Maria Isidra Guzmdn, desde donde arranca una nueva situacién del
trazado de la calle prevista, desplazdndola ahora junto al perimetro del Area de Reforma
Interior.

Los datos relativos a superficie total delimitada, usos del suelo, parcelas edificables, etc.

quedan reflejados en la correspondiente Ficha de Planeamiento del Area de Reforma Interior.

Asi mismo, se distinguen los distintos suelos segun sus usos publicos y privados en el plano 4.1 _
ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal.

El sistema de actuaciéon elegido para esta Unidad de Ejecucion es el de Compensacion. Se
establece un plazo mdximo de cuatro afos para el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

Los gastos de urbanizacién sefalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas serdn
sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha urbanizacion segun las
condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

69 ARI desarrollada en SUC
70 E| ARI-2 se encuentra al noreste del Casco Consolidado.
71 Actualmente la referencia catastral es 14033A00500039.
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Articulo 152. Ordenanzas de aplicacién

En el Area de Reforma Interior ARI-2 (C/ Maria Isidra Guzmdn), serdn de total aplicacion las
Ordenanzas Generales de la Edificacion y las Particulares de la Zona del Casco Consolidado
(C.C.), explicitadas respectivamente en los Capitulos lll y V (Seccidon 29 del Titulo IV de estas
Normas Urbanisticas.

Seccién 3°. Areas de Reforma Interior de la anterior UE-3 (C/ Arco)’2
Articulo 153. Ambito y objetivos

A) ARI-3-2 (Calle Miguel Moreno encuentro Calle Huerta Honda)

1. El Area de Reforma Interior ARI-3-2 (Calle Miguel Moreno encuentro Calle Huerta Honda)
estd ubicada en el Oeste de la anterior UE-3, se define por la calle de nueva apertura y
paralela a la calle Huerta Honda por el Oeste, por la Calle Arco por el Sur, al Este con la
antigua UE-3-1 y al Norte con las calles San Juan de Avila y Lépez Gutiérrez de Cérdoba
(terrenos del ya desarrollado Plan Parcial PP-R2).

2. Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Ordenar los terrenos del borde urbano limitrofes con el suelo urbanizable PP-R2 ya
desarrollado.

b) Crear un espacio de transicién de tipologia similar al casco y que junto con las calles de
nueva apertura integren el antiguo PP-R2.

B) ARI-3-3a y ARI-3-3b (Calle Arco encuentro calle Fernando Revuelta)

1. Las Areas de Reforma Interior ARI-3-3a y ARI-3-3b, que componen la antigua Unidad de
Ejecucion UE-3-3 (Calle Arco encuentro calle Fernando Revuelta) estdn ubicadas en el Este
de la anterior UE-3, se define por la calle Lépez Gutiérrez de Cérdoba, que enlaza los
terrenos del ya desarrollado PP-R2 con la Calle Fernando Revuelta al Oeste; al Sur, con las
fraseras de las viviendas que dan a la calle Carmen de Burgos (antigua UE-3-1); al Norte,
con terrenos del anfiguo PP-R2 y la Ribera del arroyo de las Ansaras.

2. Enfre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a)Ordenar los terrenos del borde urbano limitrofes con el suelo urbanizable PP-R2 ya
desarrollado.

b) Crear un espacio de transicién de tipologia similar al casco y que junto con las calles de
nueva apertura integren el ya ejecutado PP-R2.

Articulo 154. Caracteristicas fisicas y de gestion

1. La caracteristica principal de las ARIs 3-2, 3-3a y 3-3b, es que se tratan de terrenos de transicion
enfre el Casco Consolidado y el ensanche del mismo.
Los datos relativos a la superficie delimitada, usos del suelo, parcelas edificables, etc. quedan
reflejados enla correspondiente Ficha de Planeamiento que acompanan al presente documento
de planeamiento. En el plano 4.1_ ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo
principal, se distinguen los diferentes suelos segun sus usos, publicos y privados.

2. Elsistema de actuacién elegido para estas Areas de Reforma Interior es el de Compensacion.
Se establece un plazo mdximo de cuatro (4) anos para el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion.

72 Esta Seccidn 3° es modificada por la Modificaciéon Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar
“Reordenacion y Subdivision de la UE-3", aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 18 de septiembre del
2002.
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cé determinaciones de las dreas de reforma interior en suelo urbano

Los gastos de urbanizaciéon sefalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que fueran
necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha urbanizaciéon
segun las condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

Articulo 155. Ordenanzas de aplicacion

En las Areas de Reforma Interior ARI-3-2, ARI-3-3a y ARI-3-3b serdn de aplicacién las Ordenanzas
generales de la Edificacion y las Ordenanzas particulares del Casco Consolidado.

Seccibn 4°. Area de Reforma Interior ARI-3 bis (Calle nueva apertura)

Articulo 156. Ambito y objetivos

1. El Area de Reforma Interior ARI-3(bis), configua a la ARI-3-2, se sitUa al norte del suelo urbano. Se
define por la calle de nueva apertura y paralela a C/Huerta Honda al este, por la calle Miguel
Moreno al sur, por parcela del suelo urbano al oeste y por la zona verde en la que se ubica la
Alberca Romana (correspondiente a los antiguos terrenos del ya desarrollado Plan Parcial PP-R2)
al norte.

2. Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Propiciar la conexidon de la plaza de Espana con los terrenos del Plan Parcial PP-R2, ya
ejecutado.

b) Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

c) Urbanizar, por parte de la propiedad del suelo, la nueva calle de conexion citada.

Articulo 157. Caracteristicas fisicas y de gestion
1. La caracteristica principal de la ARI-3(bis), al igual que el de las ARIs-3-2, 3-3a y 3-3b, es que se
frata de un terreno de transicion entre el Casco Consolidado y el ensanche del mismo.

Los datos relativos a la superficie delimitada, usos del suelo, parcelas edificables, etc. quedan
reflejados en la correspondiente Ficha de Planeamiento.

En el plano 4.1_ ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal, se
distinguen los diferentes suelos segun sus usos, publicos y privados.

2. Hsistema de actuacién elegido para este Area de Reforma Interior es el de Compensacion.
Se establece un plazo mdéximo de cuatro afos para el cumplimiento de los deberes de cesién,
equidistribucion y urbanizacion.
Los gastos de urbanizacion senalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que
fueran necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha
urbanizacién segun las condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

Articulo 158. Ordenanzas de aplicacién

En la Area de Reforma Interior ARI-3(bis) (C/Nueva) serdn de total aplicacion las Ordenanzas

Generales de la Edificacion y las Particulares del Casco Consolidado, explicitadas
respectivamente en los Capitulos lll y V (Seccién 29) del Titulo IV de estas Normas.
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Seccién 5°. Area de Reforma Interior ARI-4 (El Lavadero)

Articulo 159. Ambito y objetivos

1.

El Area de Reforma Interior ARI-4 (El Lavadero) comprende el nicleo central de la manzana
situada en el norte del Casco Consolidado, y definida por las calles: Arco, Manuel Guerrero y
Los Pilares. El dmbito comprende la nueva calle denominada Sancha Carrillo, cuya apertura
se ha realizado para dar acceso a las viviendas realizadas en régimen de autoconstruccion.
Asi mismo el dmbito de esta Area de Reforma Interior abarca los terrenos circundantes al
antiguo lavadero de ropa y el solar perteneciente a la parcela catastral 02-01973 situado en
la C/Manuel Guerrero, entre el n® 33 y el n° 3574, este Ultimo ya perteneciente a la parcela
catastral 02-01875.

Enfre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Ordenar el nucleo central de dicha manzana, propiciando la completacién y articulacion
de esta zona interior con el resto de la frama urbana, a fravés de las dos conexiones de
tréfico rodado propuestas, una con C/Arco y otra con C/ Los Pilares; y una conexién de
trafico peatonal con la C/Manuel Guerrero.

b) Crear una zona verde, de dominio y uso publico, en el interior de la manzana, con el fin de
propiciar la relacion ciudadana, juegos de nifos, etc.

c) Ordenar los terrenos circundantes al antiguo lavadero (con proteccién estructural, "B",
segun el art. 104 del presente Texto Refundido), preservdndolos de cualquier edificacion,
de manera que se pueda apreciar mejor la singularidad y cardcter ambiental de los
mismos. Y posibilitando la conexidn de vehiculos mencionada en el apartado a) anterior.

d) Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

e) Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de
Reforma Interior.

Articulo 160. Caracteristicas fisicas y de gestion

1.

Las caracteristicas fisicas de la ARI-4 son consecuentes con los objetivos sefalados. Los datos
relativos a la superficie delimitada, usos del suelo, parcelas edificables, etc. quedan reflejados
en la correspondiente Ficha de Planeamiento. En el 4.1_ ZONIFICACION, CALIFICACION Y
USOS DEL SUELO. Nucleo principal, se distinguen los diferentes suelos segun sus usos, publicos y
privados.

El sistema de actuacion elegido para esta Area de Reforma Interior es el de Compensacion.
Se establece un plazo mdéximo de cuatro afos para el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

Los gastos de urbanizacién sefalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que
fueran necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha
urbanizacién segun las condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

Articulo 161. Ordenanzas de aplicacion

En la Area de Reforma Interior ARI-4 (El Lavadero) serdn de total aplicacién las Ordenanzas
Generales de la Edificacién y las Particulares de la Zona del Casco Consolidado, explicitadas
respectivamente en los Capitulos lll y V (Seccidn 29) del Titulo IV de estas Normas.

73 Actualmente corresponde a las parcelas catastrales 9110501UG2891S y 8910515UG2881S.
74 Actualmente n° 37.
75 Actualmente corresponde a las parcelas catastrales 8910518UG2881S, 8910568UG2881S y 8910564UG2881S.
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NORMAS URBANISTICAS T.IV normas especificas en el suelo urbano
cé determinaciones de las dreas de reforma interior en suelo urbano

Seccién 6°. Area de Reforma Interior ARI-5 (Centro)

Articulo 162. Ambito y objetivos

1. El Area de Reforma Interior ARI-5 (Centro) comprende el nicleo central de la manzana situada
en el centro del Casco Consolidado, y definida por las calles: Maria Auxiliadora, de Silera,
Cristébal  Coldn, Eduardo Cadenas y Manuel Guerrero. El dmbito comprende
fundamentalmente el nicleo central de dicha manzana.

2. Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Ordenar el interior de dicha manzana, propiciando la completacion y articulacién de esta
zona interior con el resto de la tframa urbana, a través de las dos conexiones de trdfico
rodado propuestas, una con la C/de Silera y otra con la C/ Cristdbal Coldn.

b) Crear una plaza ajardinada, de dominio y uso publico, en el interior de la manzana, con el
fin de propiciar la relacion ciudadana, juegos de nifos, etfc.

c) Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.
d) Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de
Reforma Interior.

Articulo 163. Caracteristicas fisicas y de gestion

1. La caracteristica principal de la ARI-5, es que se trata de un suelo elevado, por ocupar la cima
de un pequeno cerro, y situado en pleno centro del Casco Consolidado. Los datos relativos a
la superficie delimitada, usos del suelo, parcelas edificables, etc. quedan reflejados en la
correspondiente Ficha de Planeamiento. Asi mismo, se distinguen los distintos suelos seguin sus
usos publicos y privados en el Plano 4.1_ ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO.
NUcleo principal.

2. El sistema de actuacién elegido para esta Area de Reforma Interior es el de Compensacion.

Se establece un plazo mdéximo de cuatro anos para el cumplimiento de los deberes de cesién,
equidistribucion y urbanizacioén.

Los gastos de urbanizacion senalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que
fueran necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha
urbanizacién segun las condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

Articulo 164. Ordenanzas de aplicacion

En la Area de Reforma Interior ARI-5 (Centro) serdn de total aplicacién las Ordenanzas Generales
de la Edificacién y las Particulares de la Zona del Casco Consolidado, explicitadas
respectivamente en los Capitulos lll y V (Seccidn 29) del Titulo IV de estas Normas.

Seccién 7°. Area de Reforma Interior ARI-6 (Molino de Viento)’s
Articulos 165/166/167

Seccién 8°. Area de Reforma Interior ARI-7 (Zona del Silo)
Articulo 168. Ambito y objetivos

1. El Area de Reforma Interior ARI-7 (Zona del Silo), comprende el borde oriental del Casco
Consolidado, definido por la calle Diego Ferndndez de Cérdoba al sur, la Ronda escolar al
oeste, el suelo urbano consolidado al norte, y el limite de perimetro urbano’” y los terrenos del
Plan Parcial PP-R1 al este.

76 ARI desarrollado en SUC.
77 Actualmente este perimetro urbano corresponde con el limite de los terrenos del PP-R5.
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2. Enfre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

a) Ordenar el interior de la ARI delimitada, propiciando la completacién y articulacién de esta
zona interior con el resto de la frama urbana, y con la red viaria del suelo urbanizable
colindante, que serd definido en el correspondiente Plan Parcial PP-R178. Se han propuesto
dos ejes principales segun las curvas de nivel, una comenzando en la C/Diego Fdez. de
Coérdoba y otra comenzando en la Ronda Escolar.

b) Crear una plaza ajardinada, de dominio y uso puUblico, con el fin de propiciar la relacion
ciudadana, juegos de ninos, efc.

c) Dejar una reserva de suelo en prolongacién de la calle Diego Fdez. de Cdérdoba que
posibilitara una conexidén con posibles ampliaciones de suelo.

d) Regular mediante Ordenanzas las futuras edificaciones.

e) Urbanizar, por parte de la propiedad del suelo, las nuevas calles propuestas.
Articulo 169. Caracteristicas fisicas y de gestion

1. Los terrenos del Area de Reforma Interior ARI-7 son en ladera, con una pendiente aproximada
del 20 al 30 por ciento. Los datos relativos a la superficie delimitada, usos del suelo, parcelas
edificables, etc. quedan reflejados en la correspondiente Ficha de Planeamiento. Asi mismo,
se distinguen los distintos suelos segun sus usos publicos y privados en el Plano 4.1_
ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. NUcleo principal.

2. Elsistema de actuacion elegido para esta Area de Reforma Interior es el de Compensacion.

Se establece un plazo mdéximo de cuatro afos para el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucion y urbanizacion.

Los gastos de urbanizacién sefalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que
fueran necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha
urbanizacién segun las condiciones de los articulos 31, 32 y 33 de las mismas.

Articulo 170. Ordenanzas de aplicacion
En el Area de Reforma Interior ARI-7(El Silo), serdn de aplicacion las Ordenanzas Generales de la
Edificacién y las Particulares de la Zona del Casco Consolidado, explicitadas respectivamente

en los Capitulos Il y V (Seccién 29 del Titulo IV de estas Normas.

Seccidn 9°. Area de Reforma Interior ARI-9 (El Hatillo) 7°

Articulos 171/172/173.

Seccién 10° Area de Reforma Interior ARI-10 (CP-93)

Articulo 174. Ambito y objetivos

1. El Area de Reforma Interior ARI-10 (CP-93), se delimita en las mdrgenes de la Carretera
Provincial CP-9380 a su enfrada a la poblacién, frente ala UE-8 (El Hatillo)8! y junto a ella, hasta
la confluencia de la citada carretera con la de Guadalcdzar-Posadas y La Fuencubierta.

2. Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

78 Actualmente el ARI-7 colinda con dos suelos urbanizables, el PP-R1 y el PP-R5.
79 ARl desarrollado en SUC.

80 Actual Carretera Comarcal CO-3304.

81 Actualmente ejecutada.
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cé determinaciones de las dreas de reforma interior en suelo urbano

a) Integrar al suelo urbano los terrenos delimitados, ordenando los mismos para configurar el
borde semiconsolidado donde se sitan y rematar la red viaria y servicios urbanos
preexistentes.

b) Regular mediante las oportunas ordenanzas la edificacién futura en el dmbito.

Articulo 175. Caracteristicas fisicas y de gestion

1.

Los terrenos del ARI-10 tienen una topografia relativamente accidentada.

En la parte Norte se ordenan mediante una calle, sensiblemente paralela a la CP-9382 por las
traseras edificadas del borde consolidado, que enlaza con la calle Diego Ferndndez de
Codrdoba por su extremo Este y con la Ronda Escolar por el Oeste. A dicho vial acometen otfros
perpendiculares, segun las lineas de maxima pendiente de la ladera, que lo conectan con la
CP-93 y van formalizando las distinfas manzanas.

En la parte Sur del ARI-10 se incluye una banda de suelo, en prolongacion de la UE-8 (El
Hatillo)83 hasta la carretera de La Fuencubierta.

En la ordenacién se incluyen dos zonas de espacios libre de uso y dominio publico.

. Elsistema de actuacién elegido para esta Area de Reforma Interior es el de Cooperacionss.

Se establece un plazo mdximo de cuatro anos para el cumplimiento de los deberes de cesion,
equidistribucién y urbanizacién.

Los gastos de urbanizacion senalados en el articulo 20 de estas Normas Urbanisticas, que
fueran necesarios, serdn sufragados por los propietarios afectados, realizdndose dicha
urbanizacion por parte de la Administracion, y segin las condiciones de los articulos 31, 32 y
33 de las mismas, en aquellos aspectos que fueran de aplicacion.

Articulo 176. Ordenanzas de aplicacién

En el ARI-10 se distinguen manzanas con diferentes ordenanzas de aplicacién. En unas serdn de
total aplicaciéon las Ordenanzas Generales de la Edificacion y las Particulares de la Zona del
Casco Consolidado. En ofras serdn de aplicacion las ordenanzas correspondientes a Viviendas
Unifamiliares Aisladas. Tipo | (VUA-I).

82 Actual Carretera Comarcal CO-3304.
83 Actualmente ejecutada.

84 En |a ficha de planeamiento se define el sistema de actuacién por compensacién.
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TiITULO V. NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO URBANIZABLE
CAPITULO I. NORMAS GENERALES

Articulo 177. Ambito y delimitacién de dreas de reparto y sectores (OE)

1. El suelo clasificado como urbanizable se delimita grédficamente en los planos
3.1_ORDENACION ESTRUCTURAL. NUcleo urbano y 3.2_ORDENACION ESTRUCTURAL. NUcleos
secundarios, de este Texto Refundido.

2. Conforme al articulo 94 del TRLS® se han delimitado cinco dreas de reparto en el suelo
urbanizable, con los siguientes criterios:

a) Proyeccién, dimensiones y caracteristicas del desarrollo urbano previsible.
b) Mayor equilibrio distributivo de los aprovechamientos urbanisticos.

c) Caracteristicas diferenciadas entre la gestion de los sectores, por su distinfo cardcter
publico-privado y el desfase temporal de las mismas.

d) Homogeneidad de usos vy tipologias edificatorias.
e) Distintas caracteristicas geomorfoldgicas e infraestructurales dentro de la geografia urbana.

3. Las cinco dreas de reparto se hacen coincidir, respectivamente, con los cinco sectores
delimitados a su vez como dmbitos territoriales de otfros tantos Planes Parciales para su
desarrollo urbanistico:

Sector PP-R1: Vivienda unif. adosada.

Sector PP-R3: Vivienda unif. aislada.

Sector PP-R5: Viviendas adosadas y pareadas.8s
Sector PP-Ré: Vivienda unif. adosada.8”

Sector PP-I1: Naves aisladas y adosadas.88

Cada uno de los anteriores sectores constituye un Area de Reparto independiente, a los efectos de
cesiones, equidistribucién y urbanizacién de sus respectivas superficies.

Articulo 177 Bis. Areas de reparto y aprovechamiento medio en suelo urbanizable (OE)??
1.- El documento recoge para el suelo urbanizable la delimitacion de las dreas de reparto y el

consiguiente aprovechamiento medio dado por el planeamiento general vigente, recogiéndose
dichas determinaciones en los planos de ordenacién estructural 3.1 y 3.2 y la siguiente tabla:

85 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

86 Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar “Nuevo sector SUS Residencial PP-R5 “El Hatillo”,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 4 de diciembre del 2006 y Toma de Conocimiento a la Delegacién
Provincial de Cérdoba de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio el 7 de febrero del 2007.

87 Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdzar “Nuevos sectores SUO Residencial PP-Ré y PP-R7
“Entorno Arroyo de las Ansaras”, aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007 y Toma de
Conocimiento a la Delegacién Provincial de Cérdoba de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio el 7 de
julio del 2008.

88 Modificacién Puntual de las Normas Subsidiarias de Guadalcdézar “Nuevo sector SUS Industrial PP-1T “Majadas Viejas”,
aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 3 de abril del 2006 y Toma de Conocimiento a la Delegacion
Provincial de Cérdoba de la Consejeria de Vivienda y Ordenacién del Territorio el 19 de septiembre del 2007.

89 Articulo 12.1 del Anexo de Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V. aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento el 09/03/2018.
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AREAS DE REPARTO Y APROVECHAMIENTO MEDIO EN SUELO URBANIZABLE

SECTOR AREA DE REPARTO SUPERFICIE APROVECHAMIENTO MEDIO
(AR) AREA DE REPARTO (AM)

PP-R1 AR] 36.635 m? 1,03 m2UTC/m2s

PP-R3 AR3 230.993 m? 0,28 m2UTC/m2s

PP-R5 AR5 * 82.559 m? 0,56295 m2UTC/m?s

PP-R6 ARG * 30.330 m? 0,5403092 m2UTC/m?s

PP-I1 AR7 44643,59 m? 0.8 m2UTC/m3s

(*) Estas dreas de reparto incluyen los sistemas generales adscritos al sector.

2.- La denominacion de “aprovechamiento tipo” del planeamiento general vigente tendrd la
consideracién de "aprovechamiento medio” (AM) en la presente Adaptacion parcial, segun la
regulacién contenida en la LOUA.

Articulo 178. Planes Parciales. Objeto y determinaciones

1.

El desarrollo del Planeamiento General Vigente, mediante la ordenacion detallada de los
sectores delimitados en el suelo urbanizable, se llevard a cabo mediante los correspondientes
Planes Parciales de Ordenacion, que contendrdn las determinaciones y documentacion
sefaladas en los articulos 83 del TRLS vy 45 al 63 del RPU.

La tramitacion de los Planes Parciales se sujetard a las reglas establecidas en los articulos 116
del TRLS y 136 al 139 del RPU.

Articulo 179. Ejecucion del planeamiento

La ejecucidon del planeamiento derivado se efectuard mediante los correspondientes Proyectos
de Urbanizacion que, ademds de la normativa urbanistica general, satisfardn las condiciones
minimas de urbanizacion establecidas por estas Normas y las que se sefalen en las Ordenanzas
Reguladoras de cada Plan Parcial.
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c2 dreas de reparto_sector PP-R1

CAPITULO II. AREA DE REPARTO_SECTOR PP-R1 (C/MARIA ISIDRA GUZMAN)

Articulo 180. Ambito y caracteristicas generales

1. El Sector PP-R1 (Maria Isidra Guzmdn, antigua prolongacién C/ Pilares), situado al noroeste?° del

Casco Consolidado, limita perimetralmente: al norte con la calle Maria Isidra Guzmdn, al este con
el camino del cementerio, al sur con suelo no urbanizable?!, y al oeste con terrenos de la ARI-7 y
el Casco consolidado.

. El propio Planeamiento General Vigente propone una ordenacién orientativa que deberd

ajustarse y concretarse por el correspondiente Plan Parcial. No obstante, se senalan a

continuacién los criterios bdsicos de dicha ordenacién, que serdn vinculantes:

a) Las zonas verdes se dispondrdn a lo largo del camino del cementerio, con objeto de que sirvan
como zona de transicién entre el mismo y el futuro uso residencial.

b) La situacion del equipamiento docente y social se apoyardn en la C/ Maria Isidra Guzmdan y
limitrofe con el suelo perteneciente al Casco Consolidado.

c) Se dispondrdn dos viales principales, cuyos trazados sean sensiblemente paralelos a la calle
Maria Isidra Guzmdn, y de manera que uno de ellos enlace en la confluencia de la
prolongacién de la C/ Manuel Guerrero con uno de los viales nuevos de la ARI-7, y el ofro con
el segundo vial nuevo de dicha Area de Reforma Interior.

d) Se establecerd una tipologia de manzanas que permita un optimo aprovechamiento
parcelario, con fondos y frentes suficientes para satisfacer las condiciones de parcela minima
de la Zona del Casco Consolidado.

. En la ordenaciéon contenida en este Texto Refundido se asignan usos e intensidades globales,

desglosados en la Ficha de Planeamiento del Sector.

El uso predominante previsto en el Sector PP-R1 es el Residencial, con tipologia de viviendas
unifamiliares entre medianeras, en dos plantas, que se considerard caracteristico del drea de
reparto.

Los usos compatibles serdn los sefalados en el articulo 109 para la Zona del Casco Consolidado;
sin perjuicio de los usos pormenorizados que se contengan en las Ordenanzas Reguladoras del
correspondiente Plan parcial.

Articulo 181. Aprovechamiento tipo?2 y coeficientes de ponderacién relativa

1. A'los efectos previstos en el articulo 95 del TRLS y calculado segun el articulo 97 de dicho TRLS93,

en el drea de reparto PP-R1 (C/ Maria Isidra Guzmdn) se fija un valor del aprovechamiento tipo
igual a 1,03m2t/m2s, donde m2t: corresponde a los metros cuadrados construibles del uso y
fipologia caracteristicos, definidos anteriormente, y m2s a la superficie total del Sector.

. Dado que son minimas las diferencias relativas de los valores de las construcciones y repercusiones

de suelo para los usos Y tipologias caracteristicos en comparacion con otros usos compatibles, en
general no localizados en edificios exclusivos, no se establecen diferentes coeficientes de
ponderacion relativa a efectos del cdlculo de los distintos aprovechamientos susceptibles de
apropiacién y valoracion de los terrenos.

Por ello, se asigna el valor de la unidad al uso y tipologia caracteristicos y a los usos compatibles.

90 £| Sector PP-R1 se encuentra al noreste del Casco Consolidado.
71 Actualmente con el PP-R5 y su sistema general de espacio libre adscrito.
92 La denominacién de aprovechamiento fipo.

93 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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No obstante, el Plan Parcial correspondiente podrd establecer una ponderacioén relativa entre los
usos pormenorizados y las tipologias edificatorias resultantes de la subzonificacion que contenga
en su caso, con referencia al uso y tipologia caracteristicos definidos con cardcter general
anteriormente.

Articulo 182. Ordenanzas de aplicacion.

Serdn de aplicacion, en general, las Normas Urbanisticas y Ordenanzas del Texto Refundido y, en
particular, las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial que reglamenten el uso de los ferrenos y de
la edificacién publica y privada del Sector.
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c4 drea de reparto_sector PP-R3 (Quintanilla)

CAPITULO IIl. AREA DE REPARTO PP R2 (c/ Arco)®
Articulo 183/184/185

CAPITULO IV. AREA DE REPARTO_SECTOR PP-R3 (Quintanilla)
Articulo 186. Ambito y caracteristicas generales

1. H Sector PP-R3 (Quintanilla), situado al sur del Término Municipal. Limita: al norte con resto de la
finca "Quintanilla”y con la carretera comarcal CO-12195 (Fuencubierta-Posadas), al este y sur con

el término municipal de La Carlota (Cérdoba), y al oeste también con resto de la finca "Quintanilla”.

2. El propio Planeamiento General Vigente propone una ordenacién orientativa que deberd
gjustarse 'y concretarse por el correspondiente Plan Parcial. No obstante, se sefalan a
continuacioén los criterios bdsicos de dicha ordenacion.

a) La situaciéon de las zonas verdes se dispondrdn al fondo del sector y a lo largo de la citada
carretera comarcal CO-121, con objeto de que sirvan como zona de transicion entre la misma
y el futuro uso residencial.

b) La situaciéon del equipamiento docente y social se apoyardn también en la mencionada
carretera CO-121.

c) Se dispondrdn los viales que orientativamente aparecen en el plano 4.2_ZONIFICACION,
CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Barrio San Vicente, Quintanilla y PP-1 Majadas Viejas, del
presente Texto Refundido. Los trazados, alineaciones y rasantes, serdn concretados por el
correspondiente Plan Parcial.

d) El parcelario, definird fondos y frentes suficientes para satisfacer las condiciones de parcela
minima correspondiente a la Zona de Vivienda unifamiliar Aislada, Tipo Il

e) El correspondiente Plan Parcial?é y posteriormente el Proyecto de Urbanizacion resolverdn de
manera colectiva la recogida y depuraciéon de las aguas residuales. En todo caso serd
necesario contar con la aprobacién de la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Cérdoba.

3. En el plano 3.2_ORDENACION ESTRUCTURAL. NUcleos secundarios, del presente Texto Refundido,
se asignan usos e intensidades globales. Asi mismo, se desglosan en la Ficha de Planeamiento del
Sector.

El uso predominante previsto en el Sector PP-R3 es el Residencial, con tipologia de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo I, que se considerard caracteristico del drea de reparto.

Los usos compatibles serdin los sefalados en el articulo 137, para la Zona de Vivienda Unifamiliar
Aislada, Tipo II; sin perjuicio de los usos pormenorizados que se contengan en las Ordenanzas
Reguladoras del correspondiente Plan parcial.

Articulo 187. Aprovechamiento tipo y coeficientes de ponderacion relativa

1. Alos efectos previstos en el articulo 95 del TRLS y calculado segun el articulo 97 de dicho TRLSY7,
en el drea de reparto PP-R3 (Quintanilla) se fija un valor del aprovechamiento tipo igual a 0,28
m2t/m?2s, donde m?2t corresponde a los metros cuadrados construibles del uso y fipologia
caracteristicos, definidos anteriormente, y m2s a la superficie total del Sector.

74 Sector desarrollado SUC
95 Actualmente carretera autonémica A-3051.

96 Ya se ha desarrollado el Plan Parcial en la Modificaciéon Puntual de art. 134, 138.2 y 139.1 (Capitulo V, Seccién 4% de
las Normas Urbanisticas y modificacion de la ordenacién pormenorizada del sector PP R-3 “Quintanilla”, aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento el 12 de enero del 2015.

97 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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2. Dado que son minimas las diferencias relativas de los valores de las construcciones vy
repercusiones de suelo para los usos vy tipologias caracteristicos en comparacién con otros
usos compatibles, en general no localizados en edificios exclusivos, no se establecen
diferentes coeficientes de homogeneizacién o ponderacion relativa a efectos del cdiculo de
los distintos aprovechamientos susceptibles de apropiacién y valoracién de los terrenos.

Por ello, se asigna el valor de la unidad al uso vy tipologia caracteristicos y a los usos
compatibles.

Articulo 188. Ordenanzas de aplicacion

SUBCAPITULO 1°. Generalidades

Articulo 188 A. Desarrollo

Cuando se trate de desarrollar la ordenacién urbanistica contenida en este documento, se hard,
mediante la redaccion del correspondiente proyecto de urbanizaciéon, para la ejecucion de
viales, zonas verdes y espacios dotacionales y mediante proyectos de edificacion para las
construcciones.

Cuando se pretenda modificar la ordenacién de volumenes y/o ajustar alineaciones y rasantes
serd preceptiva la aprobacién del correspondiente Estudio de Detalle.

Si bien se podrdn alterar las determinaciones siguientes: Edificabilidad, altura, tipologia de la
edificacién y usos.

Las alineaciones y las rasantes no admitirdn ajustes de trazado que supongan disminucién de la
superficie del sistema viario, ni alteraciones tipo-morfoldgicas.

SUBCAPITULO 2°. Regulacién de Usos
Articulo 188 B(1. Disposiciones generales

Serdn de aplicacion los articulos contenidos en el Titulo 1V, Normas especificas del suelo urbano,
Capitulo Il, Condiciones Generales de Uso, Seccion 1¢, Disposiciones Generales, articulos 50 a 53,
de estas Normas Urbanisticas (NN.UU).

Articulo 188 B,. Uso residencial

Serdn de aplicacion los articulos contenidos en el Titulo 1V, Normas especificas del suelo urbano,
Capitulo I, Condiciones Generales de Uso, Seccién 29, Uso residencial en viviendas, articulos 54
a 59, de estas NN.UU.

Articulo 188 B;. Otros usos

Serdn de aplicacion los articulos contenidos en el Titulo 1V, Normas especificas del suelo urbano,
Capitulo Il, Condiciones Generales de Uso, Seccion 3% a 99, articulos 60 a 80, de estas NN.UU.

SUBCAPITULO 3°. Sistemas
Articulo 188 C,. Sistemas generales

No se ordena ningun sistema general propiamente dicho.

Articulo 188 C,. Sistemas locales

Son los que prestan los servicios y funciones propios de su naturaleza en el dmbito de este sector.
Por su funcién y naturaleza son:
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- Sistema viario de infraestructuras: Contempla el espacio destinado a viales incluyendo las
zonas de frdnsito rodado y aparcamientos. Asi mismo, todas las infraestructuras de
alcantarillado, abastecimiento de agua, energia eléctrica, telefonia, gas, etc.

- Sistema de zonas verdes y dreas libres: Incluye los jardines, estancia al aire libre que tenga una
superficie superior a 1.000 m?, pudiéndose inscribir en ellos un circulo de 30 m. de didmetro, y
los juegos de ninos, también al aire libre y con una superficie mayor de 200 m?, pudiéndose
inscribir en un circulo de 12 m2.

- Sistema de equipamiento comunitario: Incluye los suelos para los siguientes equipamientos:
= Escolar: Infantil y Primaria (antes: guarderia y EGB)
= Servicios de interés publico y social (S.I.P.S.): Resto de usos de cardcter publico.

El suelo con destino a sistemas locales se obtendrd mediante cesién obligatoria y gratuita al
Ayuntamiento, en la proporcién que establezca el presente documento, y siempre como minimo
cumpliendo lo determinado al respecto en el Anexo del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 188 Cs. Ejecucién y titularidad de los Sistemas Locales

La ejecucion del sistema viario y de infraestructuras que estén al servicio del sector y de las zonas
verdes publicas serd con cargo a los propietarios del suelo.

La construccién de los equipamientos le corresponderd a las administraciones responsables que
podrdn consorciarlos con particulares cuando lo estimen oportuno.

Arficulo 188 C,. Sistema viario

Se cdllifica como sistema viario el suelo destinado a calles, plazas y paseos de uso, fitularidad y
dominio publico, para el trdnsito de peatones y vehiculos. Se concreta en el Plano 5_ALINEACIONES
Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo principal, y queda restringido al uso publico
del fransito de peatones y vehiculos, segun determina el disefio del presente documento vy las
determinaciones que estime el Ayuntamiento.

Articulo 188 Cs. Sistemas de zonas verdes y espacios libres de uso y dominio pUblico

Se califica asi el suelo con destino a jardines y zonas de estancia de dominio, fitularidad y uso publico.
Se delimita en el Plano 4.2_ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Barrio San Vicente,
Quintanilla y PP-1 Majadas Viejas, y queda restringido al uso publico de estancia y esparcimiento, asi
como al recreativo al aire libore compatible con el dominante.

Articulo 188 C;. Sistemas de equipamiento comunitario docente

Se cdlifica asi el suelo con destino al uso publico docente, tanto para la etapa de educacion infantil
(antiguamente denominado: preescolar o guarderia), como de educacién primaria (antigua EGB).
Dicho suelo queda restringido al uso publico docente antes referido.

Si se justifica suficiente la adecuada dotacion del nicleo urbano en cuanto a equipamiento docente,

podrd considerarse un uso distinto para estos suelos, siempre y cuando se destinen a equipamiento
comunitario.
Articulo 188 C,. Sistema de equipamiento comunitario social (S.I.P.S.)

Se callifica asi el suelo de fitularidad, dominio y uso publico, con destino a las actividades propias de
los servicios de interés social. El Ayuntamiento determinard los usos especificos en funcién de las
necesidades.

Si se justifica suficiente la adecuada dotacién del nicleo urbano en cuanto a equipamiento social,
podrd considerarse un uso distinto para estos suelos, siempre y cuando se destinen a equipamiento
comunitario.
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SUBCAPITULO 4°. Régimen urbanistico del suelo

Articulo 188 D,. Facultades y derechos de los propietarios de los terrenos

Los propietarios de terrenos incluidos en este el dmbito, podrdn ejercer las facultades relativas al uso
del suelo y a su edificacion, con arreglo al contenido normal de sus derechos de propiedad sin
perjuicio del efectivo cumplimiento de las obligaciones y las cargas que le afectan, con arreglo alas
disposiciones de la Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (L.O.U.A.)

No es posible, con cardcter general, la realizacién de otfros actos edificatorios o de implantacion de
usos antes de la terminacién de las obras de urbanizacion que los previstos en el articulo 53 de la
L.O.U.A. Sin embargo, podrdn autorizarse la realizacion simultdnea de la urbanizacion y edificacion
vinculada, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el apartado 1 del articulo 55 de la
LO.UA.

Articulo 188 D,. Deberes y cargas de los propietarios de los terrenos

Los propietarios de terrenos incluidos en el dmbito del sector que nos ocupa, cederdn obligatoria y
gratuitamente al Ayuntamiento de Guadalcdzar, la superficie total de los sistemas generales y demds
dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos, parques y jardines, cenfros docentes,
equipamiento deportivo, cultural y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los
restantes servicios publicos previstos.

Asimismo, cederdn la superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa
para materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto.

En los supuestos previstos por ley (art. 54.2.b) de la L.O.U.A., la cesidon del aprovechamiento podrd
sustituirse, mediante resolucidon motivada, por el abono al municipio de su valor en metdlico, tasado
en aplicacién de las reglas legales pertinentes.

También estédn obligados a ceder la superficie de suelo correspondiente a los excedentes de
aprovechamiento, que podrdn destinarse a compensar a propietarios afectados por sistemas
generales y demds dotaciones, asi como a propietarios de terrenos con un aprovechamiento
objetivo inferior al susceptible de apropiacion en el drea de reparto, pudiendo sustituirse por otros
aprovechamientos de igual valor urbanistico o por su equivalente econdmico.

La distribucién equitativa entre los propietarios de suelo urbano de las cargas derivadas de las
cesiones gratuitas de suelo y de las obras de urbanizacion, se realizar& mediante el correspondiente
Proyecto de Compensacion.

Las cesiones de suelo se realizardn simultdneamente a la Aprobacién Definitiva del citado Proyecto
de Compensacion, o bien, en el momento de otorgamiento de licencia de Parcelacion, sila cesion
no se hubiese realizado con anterioridad.

En el supuesto de que la cesidn de suelo se redlice en la aprobacién definitiva del Proyecto de
Compensacién, y los terrenos estuvieran sin urbanizar, se hard constar en la escritura de los terrenos,
las obligaciones por parte del cedente en orden a la ejecucion de las obras de urbanizacion que le
correspondiere.

SUBCAPITULO 5°. Normativa reguladora del planeamiento derivado
Articulo 188 E,. Estudios de detalle

En desarrollo de la Ordenacién propuesta podrdn formularse Estudios de Detalle que djusten
dlineaciones, rasantes y volumetrias de la edificacion, siempre que no alteren las determinaciones
fijadas en la Ordenacién propuesta en este documento.

Esto es, en los supuestos y con las condiciones contempladas en el Subcapitulo 1° de estas
ordenanzas podrd formularse Estudio de Detalle que habrd de ajustarse a lo determinado en el
articulo 15 de la L.O.U.A.
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Articulo 188 E,. Reparcelacion

La operacion urbanistica consistente en la agrupacion o reestructuracion de fincas, parcelas o
solares incluidos en el dmbito de una unidad de ejecucion, para su nueva division ajustada a los
instfrumentos de planeamiento de aplicacién, con adjudicaciéon de las nuevas fincas, parcelas o
solares a los inferesados, en proporcién a sus respectivos derechos, se denomina reparcelacion, todo
ello en virtud de lo establecido en el articulo 100 de la L.O.U.A. En nuestro caso se deberd desarrollar
la parcelaciéon del sector ordenado con los siguientes objetivos:

- Llevar a cabo la regularizacion de las fincas existentes.

- Lajusta distribucion de los beneficios y las cargas derivadas de la ordenacion urbanistica y de su
ejecucion.

- La adjudicacion al municipio de los terrenos de cesidn obligatoria y gratuita.

El arficulo 100 y concordantes de la L.O.U.A. regula esta operaciéon urbanistica.

SUBCAPITULO 6°. Normativa reguladora de urbanizacion

Arficulo 188 F,. Procedimiento

Las obras de urbanizacién se regulardn mediante el preceptivo Proyecto de Urbanizacion que son
proyectos de obras que tienen por finalidad llevar a la prdctica las previsiones y determinaciones de
los instrumentos de planeamiento. Toda obra de urbanizacién precisard de su aprobaciéon
administrativa.

El proyecto de urbanizacion se regulard segun establecen los articulos 97 v 98 de la L.O.U.A, no
pudiendo contener determinaciones sobre ordenacion ni régimen del suelo o de la edificacion, ni
podrdn modificar las previsiones del instrumento de planeamiento que desarrollan.

Articulo 188 F,. Contenido de los proyectos de urbanizacion

El proyecto de urbanizacion se limitard a definir los contenidos técnicos de las obras de vialidad,
saneamiento, instalaciéon y funcionamiento de los servicios publicos y de ajardinamiento,
arbolado y amueblamiento de parques y jardines. La documentacién integrante de dicho proyecto
serd la definida en el articulo 98.3 de la L.O.U.A.

Igualmente el proyecto de urbanizacion, deberd cumplir las determinaciones contenidas en el Titulo
Il, Desarrollo del Planeamiento General Vigente; Capitulo I, Normas de Urbanizacién, de estas NN.UU.

El Ayuntamiento podrd establecer, en su caso, las caracteristicas de los materiales a emplear en los
acabados de la urbanizacién, justificando su procedencia en la armonizacién con el entorno o en
las necesidades técnicas derivadas de las caracteristicas de cada actuacion. Asimismo, podrd
determinar el tipo de instalaciones a ubicar en las dreas libres.

Articulo 188 F. Disposiciones generales sobre los servicios y usos en precario

La locdlizacién del mobiliario, casetas de servicios, quioscos y ofros usos en precario y de escasa
ocupacion e incidencia sobre los espacios libres, asi como la sefializacion e informacion, el disefo y
fipo de alumbrado a adoptar, la especificacion de los materiales empleados en infraestructuras,
pavimentos, elementos de ornamentacién y dreas ajardinadas, son objeto obligado de definicion
en el proyecto de urbanizacion, tanto en sus condiciones genéricas como en la reserva de los
emplazamientos mds adecuados para esos usos, asi como la regulacion dentro de los espacios libres
y zonas verdes de 10s Usos en precario.

Articulo 188 F,. Conservacion de la urbanizacion

La conservacion de las obras de urbanizacién, incluyendo el mantenimiento de las dotaciones y los
servicios publicos correspondientes, corresponderd a los propietarios de solares, agrupados
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legalmente en entidad urbanistica de conservacién, todo ello de conformidad con lo previsto en el
Reglamento de Gestidn, siendo obligatoria la pertenencia a la misma de todos los propietarios
comprendidos en el dmbito territorial.

La entidad de conservacion deberd constituirse antes de la recepcion de las obras por el promotor,
en este caso la Junta de Compensacién del PP-R3 “*Quintanilla”, y gozard de personalidad juridica
propia desde su inscripcidon en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras de la
Administracion.

La participacion de los propietarios en los gastos de conservacion se determinard:
- Con arreglo a la que dispongan los estatutos de la entidad urbanistica de conservacion.

- Ensu defecto, a tenor de la que les haya correspondido en el sistema de ejecucion de la unidad
de ejecucion correspondiente, en este caso, la Junta de Compensacion.

- En Ultimo término, conforme a la que les esté asignada en la comunidad de propietarios, si se ha
constituido una en régimen de propiedad horizontal.

Articulo 188 Fs. Determinaciones sobre el sistema viario

Las vias principales o estructurales definidas en el documento de planeamiento municipal no podrdn
ser alteradas en sus condiciones, a no ser que el proyecto técnico de construccion asi lo aconseje
por razones justificadas segun criterios del drgano municipal de gestion competente.

Articulo 188 F;. Determinaciones sobre las zonas verdes

La ordenacion se acomodard a la configuracién primitiva del terreno. En particular las zonas verdes
dispuestas en temrenos de pendiente acusada deberdn ordenarse mediante rebajes y
abancalamientos que permitan su utilizacion con dreas de estancia y paseo, debidamente
integradas a fravés de los elementos de articulacion.

El proyecto de urbanizacién determinard las dreas expresamente dedicadas a la instalaciéon de
estructuras moéviles, edificacion provisional, tendidos de infraestructuras, instalaciones de servicios o
dotaciones publicas compatibles con el cardcter de zona verde. Las servidumbres a las que diera
lugar el trazado de infraestructuras en su interior deberdn ser contempladas en el proyecto a efectos
de su tratamiento y diseno adecuados.

Cuando el acceso a viviendas se realice a fravés de zona verde o plaza, la pavimentaciéon deberd
ser similar al resto de dicha zona verde o plaza, si bien el firme resistente estard calculado para
soportar el paso puntual de vehiculos.

Articulo 188 F,. Determinaciones sobre la red de abastecimiento de agua

Se garantizard el consumo interno de agua potable con un minimo de 300 litros por habitante y dia
para uso doméstico o su equivalente para otros usos previstos en la zona servida.

Con el fin de garantizar el suministro de la zona, y en caso de que fuese preciso, se dispondrd la red
y elementos accesorios localizados fuera de los limites del sector, siendo el propio proyecto de
urbanizacién el que defina técnicamente sus caracteristicas y el promotor el que soporte los costes
adicionales que ello suponga, tanto en instalaciones, elementos accesorios, servidumbres, etc.

A efectos de normalizacién de secciones, materiales, calidades y piezas especiales a utilizar, se estard
a lo dispuesto por la normativa municipal.

El agua de abastecimiento deberd cumplir las condiciones de potabilidad y salubridad establecido
normativamente, asi como las instrucciones que a este fin impongan los organismos competentes.
Articulo 188 Fs. Determinaciones sobre la red de abastecimiento de agua?®

Queda prohibido el uso de fosas sépticas, debiendo resolverse de forma colectiva la recogida,
tratamiento y depuracién de aguas residuales.

98 Este articulo se refiere a las determinaciones de la red de saneamiento.
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Articulo 188 F,. Determinaciones sobre la red de energia eléctrica

Se divide el sector en zonas segun se puede observar en el plano correspondiente, previéndose la
colocacién de un transformador conectado a la red de alta tensidon. La canalizacion serd toda
subterrdnea vy la distribucion radial. En el plano correspondiente se ha trazado el esquema de
distribucién de estas lineas.

El fransformador tendrd potencia suficiente para abastecer a todas las viviendas previstas, asi como
a las zonas verdes puUblicas y privadas.

Toda la red de energia cumplird las normas particulares de la compania suministradora.

Arficulo 188 F,,. Determinaciones sobre la red de telecomunicaciones

Se ha previsto la conexidn a la red general de telecomunicaciones mediante los correspondientes
armarios de conexiéon, todo ello cumpliendo con la normativa vigente y con las recomendaciones
particulares de las companias suministradoras.

SUBCAPITULO 7°. Normas de edificacion
Seccidén 1° Ordenanzas generales de la edificacién

Se estard a lo dispuesto en el Capitulo lll, Ordenanzas generales de la edificacion, Titulo 1V, Normas
especificas en el suelo urbano, de las Normas Urbanisticas y Ordenanzas de estas normas.

Seccion 2° Ordenanzas de la zona

Subseccion 2°.1. Ordenanzas particulares de la zona de vivienda unifamiliar aislada, Tipo Il (V.U.A-ll)

Articulo 188 G,. Parcela minima

Se estard alo dispuesto en el articulo 134; Seccién 4%, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Asimismo, se considerardn como parcelas catastrales las preexistentes recogidas en el
correspondiente plano de parcelacion, aun cuando no cumpla la parcela minima.

Articulo 188 G,. Agregacién de las parcelas

Se estard alo dispuesto en el articulo 135; Seccidn 49, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo Il; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zona; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G;. Segregacion de parcelas

Se estard alo dispuesto en el articulo 136; Seccidn 49, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G,. Regulacion de usos

Se estard alo dispuesto en el articulo 137; Seccién 4%, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda

Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.
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Articulo 188 G:. Alineaciones y rasantes.

Se estard alo dispuesto en el articulo 138; Seccién 4%, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G¢. Separacion a linderos. Medianerias.

Se estard alo dispuesto en el articulo 139; Seccién 4% Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo Il; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zonag; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G. Fondo mdximo edificable

Se estard alo dispuesto en el articulo 140; Seccién 4%, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo IIl; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zonga; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 Gg. Ocupaciéon mdaxima de parcela

La ocupacion mdxima de las parcelas resultantes serd del 10% de la superficie de la misma.

Articulo 188 G.. Edificabilidad
La edificabilidad md&xima permitida serd de 0.10 m2t/m3s.

Arficulo 188 G,,. Altura de las edificaciones

Se estard alo dispuesto en el articulo 143; Seccién 4%, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo Il; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zonag; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G,.. Patios y espacios libres interiores

Se estard alo dispuesto en el articulo 144; Seccidn 49, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G,. Regulacién de usos

Se estard a lo dispuesto en el articulo 14597; Seccidn 4° Ordenanzas Particulares de la Zona de

Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zona; Titulo , Normas
especificas en el suelo urbano, de estas NN.UU.

Articulo 188 G+;. Condiciones estéticas y de composicion

Se estard alo dispuesto en el articulo 146; Seccidn 49, Ordenanzas Particulares de la Zona de Vivienda
Unifamiliar Aislada, Tipo II; Capitulo V, Ordenanzas particulares de zong; Titulo , Normas especificas en
el suelo urbano, de estas NN.UU.

99 Este articulo, proveniente de la Modificacién Puntual de las NN.SS. Modiificacion de los articulos 134, 138.2 y 139.1 de
las NNUU, y modificacién de la ordenacién pormenorizada del sector PP R-3 “Quintanilla”, remite a la regulacién de los
Cuerpos y elementos salientes de las ordenanzas particulares VUA-II, que es lo que pensamos que queria regular el
redactor en este punto, ya que la regulacion de usos ya estd en el articulo 225 anterior.
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Articulo 188 G,4. Vallas

Las vallas de cerramiento a vial tendrdn una altura minima de 2,10 metros, siendo de material opaco
hasta una altura de 1,00 metro, y debiendo tratarse el resto con elementos vegetales o transparentes
hasta la altura mdxima.

En las vallas existentes con anterioridad a la aprobacion de este documento!®, no podrdn hacerse
obras de consolidacién, reforma 'y conservacion, debiendo adaptarse alas determinaciones del Plan
Parcial, cuando estén en situaciéon de ruina.

Articulo 188 G;s. Plazas de aparcamiento en parcelas privadas

Cada una de las parcelas destinadas a suelo residencial deberd disponer del espacio suficiente en
su interior para alojar dos plazas de aparcamientos de uso privado. Las dimensiones minimas de estas
plazas de aparcamiento serdin de 2,20 metros de anchura y 4,50 metros de longitud.

En caso de agregacion de parcelas, la nueva parcela generada deberd disponer del nUmero de
plazas de aparcamiento resultante de la suma de las plazas de cada una de las parcelas originarias.

Subseccidn 2°.2. Ordenanzas para los suelos calificados como equipamiento educativo v servicios
de interés publico y social

Articulo 188 H,. Ambito
Son de aplicaciéon en los suelos calificados como equipamiento educativoy S.ILP.S.

Articulo 188 H.. Usos
Las construcciones que se ubiquen en estos suelos solamente podrdn destinarse a equipamiento
comunitario, tal y como se define en el Subcapitulo 3° de estas ordenanzas.

Articulo 188 H;. Parcela minima
Se estima innecesario establecer una parcela minima debido al cardcter publico y unitario del uso
del suelo.

Articulo 188 H,. Altura
La altura méxima permitida serd de dos plantas (PB+1).

Articulo 188 H;. Ocupacién y edificabilidad

Para la parcela de equipamiento docente no se fija ni ocupaciéon ni edificabilidad maxima, ya que
la misma vendrd determinada segun las necesidades que se generen para este uso en el sector.

En cuanto ala parcela destinada a S.1.P.S. se le asigna una edificabilidad mdéxima de 226’00 m?t.
Articulo 188 Hg. Tipologia

La tipologia edificatoria que se establece es la correspondiente a vivienda aislada.

Articulo 188 H;. Separacion a linderos

La separacion a linderos serd de 3,00 metros a linderos privados y 6,00 metros a linderos publicos.

100 se refiere a la Modificacion Puntual de las NN.SS. Modificacién de los articulos 134, 138.2 y 139.1 de las NNUU, y
modificacién de la ordenaciéon pormenorizada del sector PP R-3 “Quintanilla”, aprobada definitivamente por el
Ayuntamiento el 12 de enero de 2015.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

CAPITULO IV BIS. AREA DE REPARTO_SECTOR PP-R6

Seccidn 1° Determinaciones de cardcter general

Articulo 188 Bis A,. Clasificacion y categoria

De acuerdo con el articulo 47 de la LO.U.A. los terrenos incluidos en el dmbito del Plan Parcial PP-Ré
de la documentacion gréfica del presente documento se clasifican como Suelo Urbanizable dentro
de la categoria de Ordenado, estableciéndose directamente la ordenacion detallada que legitima
la actividad de ejecucion.

Articulo 188 Bis A,. Régimen del suelo

El régimen del suelo serd el establecido por el articulo 54 de la LO.U.A. para el suelo urbanizable
ordenado.

Articulo 188 Bis As. Prevision de viviendas de proteccion publica

De acuerdo con el articulo 10.1.B.a de la LOUA™!, dentro del dmbito del sector PP-Ré, se reservard
ferreno equivalentes para poder materializar el 30% del aprovechamiento objetivo del sector para
destinarlo a viviendas de proteccién oficial u otros regimenes de proteccion.

Arficulo 188 Bis A,. Sistemas Generales

El Sistema General de Espacios Libres delimitado en el documento y denominado SGEL-5 se adscribe
al sector PP-Ré y, por consiguiente, se incluye en su drea de reparto.

La regulacion de usos de los suelos destinados a sistema general de espacios libres es la siguiente:

1. Usos permitidos:
= Se permiten sélo las instalaciones deportivas y recreativas siguientes:
- Zonas de acampada
- Parques recreativos naturales, siempre que no modifiquen la vegetacion existente, no
introduzcan elementos que alteren el paisaje natural, nila topografia original.

2. Usos autorizables:
= Infraestructuras interurbanas
= Edificacion propia de espacios de dominio y uso publico
= Instalacion deportiva y recreativa (el resto de usos no incluidos en el punto anterior)

3. Usos prohibidos:
= Edificacion Agricola
= Servicio de carreteras
= Edificacion publica
= Instalaciéon agropecuaria
= |ndustria
= Instalacion extractiva
= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras
= Vertedero
= Vivienda

101 Articulo 10.1.A).b) de la LOUA, modificado por el articulo 23.1 de la Ley 13/2005.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

Articulo 188 Bis As. Uso global

El uso global del drea de reparto serd el Residencial en tipologia de edificaciones entre medianeras
alineada a vial.

Articulo 188 Bis As. Densidad global
Se establece una densidad de viviendas méxima para el sector de 52 viviendas por hectdrea.
Articulo 188 Bis A;. Edificabilidad global.

La edificabilidad global mdaxima se establece en 0,70 metros cuadrados de techo por cada metro
cuadrado de suelo.

Arliculo 188 Bis As. Areas de reparto

Se define un drea de reparto denominada "Mirador de el Coto" que incluye el sector PP-Ré y el
sistema general adscrito SGEL- 5.

Articulo 188 Bis Ay. Aprovechamiento medio

El Aprovechamiento Medio del drea de reparto "Mirador de el Coto" es de 0,540392 metros
cuadrados de techo de la fipologia caracteristica por cada metro cuadrado de suelo.

Articulo 188 Bis A,,. Coeficientes de ponderacién
Se fijan los siguientes coeficientes de ponderacion:

- VIVIENDA DE PROTECCION PUBLICA: 0,502
- VIVIENDA LIBRE: 1

Articulo 188 Bis A4 Bis. Sistema de gestion
El sistema de gestion serd el de compensacion.
Articulo 188 Bis A1,. Plazos

Los plazos para la ejecucion de la Unidad de Ejecucion serdn los siguientes:

PROYECTO DE REPARCELACION: Se redactard el Proyecto de Reparcelacidn en un plazo de 6 meses
desde la aprobacion definitiva de planeamiento general.

PROYECTO DE URBANIZACION: Se redactard el Proyecto de Urbanizacidn en un plazo de 6 meses
desde la inscripcion en el registro del proyecto de reparcelacién.

EJECUCION OBRAS DE URBANIZACION: Se comenzardn las obras en el plazo de 6 meses desde la
aprobacién definitiva del proyecto de urbanizacién. El Proyecto de urbanizacion podrd
establecer diferentes plazos de ejecuciéon para las distintas fases de las obras de urbanizacion.

EDIFICACION DE SOLARES: Se solicitard licencia de obras de edificacién en el plazo de 3 afios de
la finalizacion de las obras de urbanizacién.

102 Existe una discrepancia entre las Normas y la Memoria del PP-Ré y de la Adaptacién Parcial, definiendo estas Ultimas
el valor del coeficiente en 0,75.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

Seccidn 2°. Ordenanzas Particulares de la Zona VUEM-CC LIBRE

Articulo 188 Bis B,. Referencia a las Normas Urbanisticas

La normativa de aplicacion serd, bdsicamente, la contenida en las ordenanzas particulares de
la Zona del Casco Consolidado (C.C) de las NNUU, que serdn de aplicacién en caso de duda y
para todos los pardmetros no recogidos en estas ordenanzas.

Articulo 188 Bis B,. Regulacién de los usos.

Se establece la siguiente regulacion de usos para la tipologia de Vivienda Unifamiliar entre
Medianeras Casco Consolidado, VUEM-CC.

1. Uso principal:
= Residencial con las tipologias siguientes.
- Viviendas unifamiliares entre medianeras o casas patio.
- Viviendas colectivas o edificio plurifamiliar entre medianeras.

2. Usos compatibles:
= Industrial en las siguientes categorias:
- Almacenes, segun articulo 63 de estas Normas Urbanisticas.
- Aparcamientos, garajes y servicios del automaovil (art® 64).
= Oficinas (art® 65).
= Comercial (art® 70).
= Deportivo (art° 73).
= Espectdculos (arts. 75y 76).
= Hosteleria, ocio y relacion (arts. 77 y 78).
= Ofros Usos: sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres (arts. 79 y 80)

3. Uso prohibidos:

= Residencial con tipologia de viviendas unifamiliares o plurifamiliares aisladas.

= Industrial en general en todas sus categorias excepto las sefaladas en usos compatibles.
Por el cardcter netamente residencial de los terrenos se incluyen como usos prohibidos las
industrias en todas sus categorias, modificando las ordenanzas particulares del Casco
Consolidado, donde se permiten Industrias en general en 1° Categoria como uso
compatible.

= Almacenes en edificio exclusivo y al por mayor de productos peligrosos.

= Garagjes en 4°y 6° Categoria.

Articulo 188 Bis Bs. Tipologia

Se permiten tanto la tipologia de vivienda unifamiliar como la de plurifamiliar, con las condiciones
de ordenacion establecidas para cada una de ellas en esta seccidn. Asimismo, se permite la
edificacién de edificios de uso exclusivo o compartido de cualquiera de los usos no prohibidos
por el articulo anterior.

Articulo 188 Bis B,. Parcela minima

Se establece una parcela minima de 100 m2 y 7 metros de fachada para viviendas unifamiliares
y de 150 m2 y 10 metros de fachada para las viviendas plurifamiliares.

En las parcelas con fachadas a varias calles, el pardmetro de fachada minima solamente debe
cumplirlo una de ellas.

Articulo 188 Bis Bs. Edificabilidad

82

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

N° 194 p.127

L seonsjuequn sewloN g - 0202/6/22

661 op 9z| “Bed €2G/ 210z "dx3 - L)L op €6 ‘Bed ¥,

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify



N° 194 p.128

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

La edificabilidad mdxima serd la asignada para cada manzana en los cuadros de usos
pormenorizados expresados en los apartados 3.4.1 de la Memoria'® y en el plano de ordenacion
0.3104,

N° DE MANZANA SUPERFICIE APROVECHAMIENTO TECHO EDIFICABLE  NUMERO MAXIMO VIVIE
NETO (m2t/m2s) MAXIMO(m2techo) pDA
R-1.1 (LIBRE) 303,42 1,3328 404,39 3,00
R-1.2 (VPO) 3.123,31 1,7017 5.314,89 39,00
R-1.3 (LIBRE) 302,01 1,3390 404,39 3,00
R-2 3.965,36 1,3598 5.391,92 40,00
R-3 3.233,25 1,3341 4.313,53 32,00
R-4 1.449,84 1,3016 1.887,17 14.00
UE-1 12.377,19 17.716,30 131
TOTAL P.P. 12.377,19 1.4314 17.716,30 131

Cuadro de usos pormenorizados por manzana.

Si en un solo proyecto de edificacién se segregan varias parcelas, nunca se podrd sobrepasar
en su conjunto la edificabilidad mdxima asignada en los cuadros de usos pormenorizados, sin
embargo, en cada parcela por separado se podrdn agotar las condiciones de ocupacién
mdximas permitidas por estas ordenanzas.

Articulo 188 Bis Bs. Ocupacion

De acuerdo con la edificabilidad mdxima permitida por el articulo anterior, se establece, con
cardcter general, una ocupacion mdxima del 80% de la superficie de la parcela neta.

Sin menoscabo de las condiciones de habitabilidad, salubridad e higiene de las edificaciones y
del mantenimiento de las dimensiones y superficies minimas establecidas para los patios en el
articulo 99 de estas NNUU, se exceptuardn de la regla anterior los casos siguientes:

- Las plantas bajas de los edificios cuanto esa se destine parcialmente a usos de oficinas,
comercial o similar. En este caso se podrd ocupar hasta el 100% de la parcela en dicha planta,
manteniéndose la ocupacion méxima del 80% en la planta alta.

- Enlas parcelas enlas que, por sus condiciones de forma, fondo, superficie, etc. o por su situacion
en esquina o recayente a dos calles opuestas se pueda resolver la edificacién con iluminacién
y ventilacion de sus piezas habitables a través de huecos abiertos en fachadas a espacio
publico se podrd ocupar hasta el 100% de la superficie de la parcela.

Articulo 188 Bis B;. NUmero mdaximo de viviendas
El nUmero mdximo de viviendas serd la asignada para cada manzana en los cuadros de usos

pormenorizados expresados en los apartados 3.4.1 de la Memorials y en el plano de ordenacién
0.310¢,

103 Se ha incluido en este articulo el cuadro del apartado 3.4.1 de la Memoria de la Innovacion de las NNSS. Nuevos SUO-
PPRé Y PPR7 Residencial “Entorno Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre
del 2007.

104 3¢ refiere al plano 0.3 de ordenacién de la innovacién de las NNSS. Nuevos SUO-PPRé y PPR7 Residencia “Entorno
Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre de 2007. La denominacién de
las manzanas se ha incluido en la ficha de planeamiento correspondiente del presente texto refundido.

105 se ha incluido en el articulo 188.Bis B[ de estas NN.UU el cuadro del apartado 3.4.1 de la Memoria de la Innovacién de
las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007.

106 se refiere al plano 0.3. de ordenaciéon de la Innovacion de las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno
Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007. La denominacion de
las manzanas se ha incluido en la ficha de planeamiento correspondiente del presente Texto Refundido.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

Si un solo proyecto de edificacién abarca parcelas de diferentes manzanas, este podrd
redistribuir el nUmero mdximo de viviendas permitido de manera diferente a la prevista en el
presente documento, siempre y cuando no se supere el nUmero mdximo de viviendas permitido.

Articulo 188 Bis Bs. Altura de las edificaciones

En toda la zona de viviendas unifamiliares entre medianeras se limita la altura mdxima de las
edificaciones a dos plantas y siete metros de altfura.

Articulo 188 Bis B,. Patios

Al objeto de mantener la tipologia tradicional de patios, como elementos estructurantes de la
ocupacién de las parcelas y de la composicién de las viviendas en el tejido residencial del Casco
Consolidado de Guadalcdzar, las nuevas edificaciones dispondrdn de un patio principal que
cumplird las condiciones siguientes:

- Superficie minima del 15% de la parcela, sin perjuicio del cumplimiento de los minimos
establecidos en el arficulo 93.

- La proporcién en planta de los patios principales, excluyendo posibles irregularidades o
quiebros, serd tal que la mayor distancia entre paramentos no supere al doble de la menor
distancia entre ellos.

- Enlos patios podrd inscribirse un circulo de tres metros de didmetro.

Excepcionalmente, en las parcelas en esquina y cuando la edificabilidad propuesta no permita
una tfipologia de vivienda légica, el patio podrd recaer a fachada. El cerramiento de este patio
en la alineacion a vial se fratard como fachada al menos hasta la altura de planta primera.

Articulo 188 Bis B,. Reservas de aparcamientos

En cada actuacién edificatoria se prevé una plaza de aparcamiento por vivienda vy, si el uso es
distinto al residencial, una plaza cada 200 m2 construidos.

Articulo 188 Bis B4,. Retranqueos

Con cardcter general, quedan prohibidos los retfranqueos, debiendo alinearse la edificacion a
vial.

Con cardcter excepcional, y cuando se trate de proyectos de edificacion unitarios que abarque
frentes de fachada completos, se permitirdin los retranqueos con las siguientes condiciones:

- No podrdn quedar medianeras vistas.

- Se construird un cerramiento en la alineacién a vial con elementos sdlidos y opacos hasta una
altura de 1 metro, y con elementos ligeros hasta una altura de 2,20.

Articulo 188 Bis B,,. Separacién a linderos. Medianerias

1. Las edificaciones se ajustardn, en general, a las lindes privadas perimetrales de las parcelas;
aceptdndose las soluciones de medianeras comunes.

Cuando existan patios adosados a una linde privada, salvo que sean mancomunados, se
dispondrdn cerramientos con tratamiento de fachada, de al menos 2,80 metros de altura
sobre el pavimento de los mismos.

2. Las medianeras que quedaran vistas como consecuencia de la diferente altura de edificios
colindantes, asi como aquellas que quedaren transitoriamente descubiertas por no estar
edificadas las parcelas contiguas a una edificacién, deberdn tratarse como fachadas ciegas,
dotadas de revestimiento y pintura.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

Articulo 188 Bis B43. Cuerpos y elementos salientes

Regirdn las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95 de estas NNUU.

Articulo 188 Bis B44. Condiciones estéticas y de composicion.

El aspecto exterior de las nuevas edificaciones a construir en esta zona de viviendas unifamiliares

entre medianeras debe adaptarse al entorno del Casco Consolidado proximo y a las caracteristicas

generales de los edificios de la localidad. Para ello serdn de aplicacion las normas y criterios
establecidos en los articulos 96y 118.

Seccidn 3°. Ordenanzas Particulares de la Zona VUEM-CC VPO.

Articulo 188 Bis C,. Referencia a las Normas Urbanisticas

La normativa de aplicacion serd, bdsicamente, la contenida en las ordenanzas particulares de la
Zona del Casco Consolidado (C.C) de estas NNUU, que serdn de aplicacion en caso de duda 'y para
todos los pardmetros no recogidos en estas ordenanzas.

Articulo 188 Bis C,. Regulacién de los usos

Se establece la siguiente regulacion de usos para la tipologia de Vivienda Unifamiliar entre
Medianeras Casco Consolidado, VUEM-CC.

1. Uso principal
= Residencial con las tipologias siguientes.
- Viviendas unifamiliares entre medianeras o casas patio sometidas a algin régimen de
proteccién publica.
- Viviendas colectivas o edificio plurifamiliar entre medianeras sometidas a algun régimen
de proteccion publica.

2. Usos compatibles: Todos aquellos que puedan ser sometidos a algun régimen de proteccion
publica.

3. Usos prohibidos: Aquellos que no puedan ser sometidos a algin régimen de proteccion publica.
Articulo 188 Bis Cs. Tipologia

Se permiten tanto la tipologia de vivienda unifamiliar como la de plurifamiliar, con las condiciones de
ordenacion establecidas para cada una de ellas en esta seccion.

Asimismo, se permite la edificacién de edificios de uso exclusivo o compartido de cualquiera de los
usos no prohibidos por el articulo anterior.

Articulo 188 Bis C,. Parcela minima

Se establece una parcela minima de 80 m2 y 6 metros de fachada para viviendas unifamiliares y de
120 m2y 9 metros de fachada para las viviendas plurifamiliares.

En las parcelas con fachadas a varias calles, el pardmetro de fachada minima solamente debe
cumplirlo una de ellas.

Arficulo 188 Bis Cs. Edificabilidad

La edificabilidad mdxima serd la asignada para cada manzana en los cuadros de usos
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

pormenorizados expresados en los apartados 3.4.1 de la memorial?’, y en el plano de ordenacién
0.3108,

Si en un solo proyecto de edificacion se segregan varias parcelas, nunca se podrd sobrepasar en su
conjunto la edificabilidad mdéxima asignada en los cuadros de usos pormenorizados, sin embargo,
en cada parcela por separado se podrdn agotar las condiciones de ocupaciéon mdéximas permitidas
por estas ordenanzas.

Articulo 188 Bis Cs. Ocupacién

De acuerdo con la edificabilidad mdxima permitida por el articulo anterior, se establece, con
cardcter general, una ocupacidon mdxima del 90% de la superficie de la parcela neta.

Sin menoscabo de las condiciones de habitabilidad, salubridad e higiene de las edificaciones y del
mantenimiento de las dimensiones y superficies minimas establecidas para los patios en el articulo 99
de estas NNUU, se exceptuardn de la regla anterior los casos siguientes:

- Las plantas bajas de los edificios cuanto esa se destine parcialmente a usos de oficinas, comercial
o similar. En este caso se podrd ocupar hasta el 100% de la parcela en dicha planta,
manteniéndose la ocupacion mdxima del 90% en la planta alta.

- Enlas parcelas en las que, por sus condiciones de forma, fondo, superficie, etc. o por su situacion
en esquina o recayente a dos calles opuestas se pueda resolver la edificaciéon con iluminaciéon y
ventilacién de sus piezas habitables a fravés de huecos abiertos en fachadas a espacio publico se
podrd ocupar hasta el 100% de la superficie de la parcela neta.

Arficulo 188 Bis C,. NOmero mdaximo de viviendas

El nUmero mdximo de viviendas serd la asignada para cada manzana en los cuadros de usos
pormenorizados expresados en los apartados 3.4.1 de la Memorial® y en el plano de ordenacion
0.3110.

Si un solo proyecto de edificaciéon abarca parcelas de diferentes manzanas, este podrd redistribuir el
nUumero mdximo de viviendas permitido de manera diferente ala prevista en el presente documento,
siempre y cuando no se supere el nimero mdximo de viviendas permitido.

Arficulo 188 Bis Cs. Altura de las edificaciones

En toda la zona de viviendas unifamiliares entre medianeras se limita la altura mdéxima de las
edificaciones a dos plantas y siete metros de altura.

Articulo 188 Bis C,. Patios
Al objeto de mantener la tipologia tradicional de patios, como elementos estructurantes de la

ocupacion de las parcelas y de la composicidon de las viviendas en el tejido residencial del Casco
Consolidado de Guadalcdzar, las nuevas edificaciones dispondrdn de un patio principal que

107 Se ha incluido en el articulo 188 Bis.Bs de estas NN.UU el cuadro del apartado 3.4.1 de la Memoria de la Innovacién de
las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007.

108 se refiere al plano 0.3. de ordenacién de la Innovacion de las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno
Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007. La denominacién de
las manzanas se ha incluido en la ficha de planeamiento correspondiente del presente Texto Refundido.

109 Se ha incluido en el articulo 188 Bis.Bs de estas NN.UU el cuadro del apartado 3.4.1 de la Memoria de la Innovacién de
las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007.

110 se refiere al plano 0.3. de ordenaciéon de la Innovacion de las NNSS. Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial “Entorno
Arroyo de los Ansares”, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 22 de octubre del 2007. La denominacion de
las manzanas se ha incluido en la ficha de planeamiento correspondiente del presente Texto Refundido.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

cumplird las condiciones siguientes:

- Superficie minima de 10% de la parcela, sin perjuicio del cumplimiento de los minimos establecidos
en el articulo 93 de estas NNUU.

- La proporcién en planta de los patios principales, excluyendo posibles iregularidades o quiebros,
serd tal que la mayor distancia entre paramentos no supere al doble de la menor distancia entre
ellos.

- Enlos patios podrd inscribirse un circulo de tres metros de didmetro.

Excepcional mente, en las parcelas en esquina y cuando la edificabilidad propuesta no permita una
tipologia de vivienda logica, el patio podrd recaer a fachada. El cerramiento de este patio en la
alineacién a vial se tratard como fachada al menos hasta la altura de planta primera.

Articulo 188 Bis C40. Reservas de aparcamientos

En cada actuacion edificatoria se preverse una plaza de aparcamiento por vivienda y, si el uso es
distinto al residencial, una plaza cada 200 m2 construidos.

Articulo 188 Bis C4.. Refranqueos

Con cardcter general, quedan prohibidos los retranqueos, debiendo alinearse la edificacion a vial.

Con cardcter excepcional, y cuando se trate de proyectos de edificacién unitarios que abarque
frentes de fachada completos, se permitirdn los retfranqueos con las siguientes condiciones:

- No podrdn quedar medianeras vistas.
- Se construird un cerramiento en la alineaciéon a vial con elementos sdlidos y opacos hasta una
altura de 1 metro, y con elementos ligeros hasta una altura de 2,20.
Articulo 188 Bis C,,. Separacion a linderos. Medianerias
1. Las edificaciones se ajustardn, en general, a las lindes privadas perimetrales de las parcelas;
aceptdndose las soluciones de medianeras comunes.

Cuando existan patios adosados a una linde privada, salvo que sean mancomunados, se
dispondrdn cerramientos con tratamiento de fachada, de al menos 2,80 metros de altura sobre
el pavimento de los mismos.

2. Las medianeras que quedaran vistas como consecuencia de la diferente altura de edificios
colindantes, asi como aquellas que quedaren transitoriamente descubiertas por no estar
edificadas las parcelas contiguas a una edificacién, deberdn tratarse como fachadas ciegas,
dotadas de revestimiento y pintura.

Articulo 188 Bis C,3. Cuerpos y elementos salientes

Regirdn las condiciones establecidas en los articulos 94 y 95 de estas NNUU.

Articulo 188 Bis C44. Condiciones estéticas y de composicion

El aspecto exterior de las nuevas edificaciones a construir en esta zona de viviendas unifamiliares

entre medianeras debe adaptarse al entorno del Casco Consolidado proximo y a las caracteristicas

generales de los edificios de la localidad. Para ello serdn de aplicacion las normas y criterios
establecidos en los articulos 96 y 118 de estas NNUU.

87

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba

L seonsjuequn sewloN g - 0202/6/22

661 op LeL ‘Bed €25/ 210z "dx3 - L)L op 86 ‘Bed ¥,

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.V normas especificas en el suelo urbanizable
c4 bis drea de reparto_sector PP-Ré

Seccién 4° Ordenanzas para los suelos calificados como Equipamiento Educativo y Servicio de
Interés Publico y Social

Articulo 188 Bis D;. Ambito

Son de aplicaciéon en los suelos calificados como equipamiento educativo y SIPS.

Articulo 188 Bis D,. Usos

La distincion entre Equipamiento educativo y SIPS es meramente orientativa y a los efectos de

justificar el cumplimiento del Reglamento de Planeamiento, considerdndose a todos los efectos
como Equipamiento Genérico.

Las construcciones que se ubiguen en estos suelos solamente podrdn destinarse a equipamiento
comunitario tal y como se define en la normativa urbanistica vigente.

Arficulo 188 Bis Ds. Parcela Minima

En principio se estima innecesario establecer una parcela minima debido al cardcter publico del
suelo.

Articulo 188 Bis D,. Altura
La altura méxima permitida serd de PB+I.
Articulo 188 Bis Ds. Ocupacién y edificabilidad

No se fija ocupacién ni edificabilidad mdaxima, siendo esta el resultado de aplicar la separacién a
linderos y la altura mdxima.

Articulo 188 Bis Ds. Tipologia

En principio la tipologia edificatoria resultante serd similar a la de la tipologia caracteristica del sector.

Justificadamente, el proyecto de edificacion podrd plantear soluciones tipoldgicas singulares que
serdn valoradas en cada caso por el Ayuntamiento.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable

c1 normas generales

TiITULO VI. NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO NO URBANIZABLE
CAPITULO I. NORMAS GENERALES

Articulo 189. Ambito y zonas objeto de proteccién especial (OE)

. Elsuelo clasificado como no urbanizable es el comprendido entre el limite del término municipal

de Guadalcdzar y los perimetros correspondientes a los suelos clasificados como urbanos y
urbanizables.

. Enlos Capitulos Il y lll de este Titulo se seialan las zonas del suelo no urbanizable que son objeto

de proteccion comrespondientes a 111:

= Suelo no urbanizable de especial proteccion de Infraestructura

= Suelo no urbanizable de especial proteccion Vias Pecuarias.

= Suelo no urbanizable de especial proteccidn Hidroldgica: Cauces, riberas y mdrgenes
= Suelo no urbanizable de especial proteccion de Riberas.

= Suelo no urbanizable de especial proteccion Especial Interés Ecoldgico.

= Suelo no urbanizable de especial proteccion Especial Interés Estratégico-Ambiental.

Articulo 190. Normas de aplicaciéon complementaria

1.

Serdn de aplicacién, con cardcter complementario a las presentes Normas Urbanisticas, las
"Normas en Suelo No Urbanizable" contenidas en el Titulo IV de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la Provincia de Cérdoba.

. Parala definicidon de conceptos, incluido el de nicleo de poblacidn, y determinaciones generales

y particulares se remite a las citadas NNSS provinciales, salvo que dichos conceptos o
determinaciones expresamente se contemplen de manera especifica en este Texto Refundido
del Planeamiento General Vigente de Guadalcdzar.

. Igualmente serdn de aplicacién complementaria a las presentes Normas Urbanisticas, las Normas

correspondientes al Plan Especial de Protecciéon del Medio Fisico y Catdlogo de Espacios y Bienes
Protegidos de la Provincia de Cérdoba (PEPMF); asi como la normativa sectorial que afecte alas
zonas de proteccion especial.

Articulo 190 Bis. Medidas que eviten la formacién de nuevos asentamientos.'2 (OE)

1.

Las medidas para evitar la formacién de nuevos asentamientos son las establecidas en el
articulo 292.2 de las presentes Normas, que remite a lo regulado, al respecto, en las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal y Complementarias en Suelo No Urbanizable de la
provincia de Cérdoba.

111 suelo no urbanizable de especial proteccién del art. 8.1.c del Anexo de las Normas Urbanisticas de la Adaptacién
Parcial a la LOUA del PGV aprobada definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

112 Articulo 14.11 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V, aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable

c2 normas para los suelos especial proteccidén por planificacion territorial o urbanistica

CAPITULO Il. NORMAS PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION POR PLANIFICACION
TERRITORIAL'Y URBANISTICA

Seccién 1° Suelo no urbanizable de especial proteccién de Riberas

Arficulo 191. Ambito de aplicacién (OE)

1.

Se incluyen en esta clase las riberas de los cauces fluviales de mayor calidad medioambiental,
que los hace merecedores de una Especial Proteccion, independientemente de la proteccion
legal que por si tienen todos los cauces fluviales por la legislaciéon sectorial correspondiente.

. Denfro de esta clase de Proteccién Especial se han delimitado dos riberas:

= Arroyo de Guadalmazdn.
= Arroyo de la Marota.

. Dado que los cauces, riberas y mdrgenes, junto con las zonas de policia y seguridad no se

encuentran formalmente deslindadas, se aplicardn las Normas Generales al respecto de la Ley
de Aguas de 2 de agosto de 1985113,

Articulo 192. Regulacién de usos (OE)

1.

Usos permitidos:
= Se permiten sdlo las instalaciones deportivas y recreativas siguientes:
- Zonas de acampada.
- Parques recreativos naturales, siempre que no modifiqguen la vegetaciéon existente, no
introduzcan elementos que alteren el paisaje natural, nila topografia original.
Usos autorizables:
= |nfraestructuras interurbanas.
Usos Prohibidos:
= Edificacion agricola.
= Servicio de carreteras.
= Edificacion publica.
= Instalaciéon deportiva y recreativa (el resto de usos no incluidos en el punto 1, anterior).
= Instalacién agropecuaria.
= Industria.
= Instalacion extractiva.
= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
= Vertedero.
= Vivienda.

Seccidn 2° Suelo no urbanizable de especial proteccién Especial Interés Ecoldgico

Articulo 193. Ambito de aplicacién (OF)

2.

. Se incluyen bajo la cdlificacién de suelo no urbanizable de Especial Proteccion de Interés

Ecoldgico, aquellos suelos que albergan unos ecosistemas que a pesar de no presentar un estado
de conservacion optimo, albergan los Ultimos restos de vegetacion natural, siendo por tanto
Unicos a la escala de andlisis del municipio de Guadalcdzar. Tienen ademds importancia
productiva y paisqjistica, todo lo cual hace necesario establecer una regulacion de usos que
preserve su actual valor.

Dentro de esta categoria se ha delimitado la zona denominada "La Dehesilla”.

Articulo 194. Regulacién de usos (OE)

1.

Usos permitidos:

113La referencia a la Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, ha de entenderse a la legislaciéon de aguas vigente.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable
c2 normas para los suelos especial proteccidén por planificacion territorial o urbanistica

= Edificacion agricola.

2. Usos autorizables:
= Instalacién agropecuaria.
= |nfraestructuras interurbanas.

3. Usos Prohibidos:
= Servicio de carreteras.
= Edificacién publica.
= Instalacién deportiva y recreativa.
= |ndustria.
= Instalacion extractiva.
= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
= Vertedero.
= Vivienda.

Seccidn 3° Suelo no urbanizable de especial proteccién Especial Interés Estratégico-Ambiental
Articulo 195. Ambito de aplicacién (OF)

1. Seincluye en esta categoria el frazado de la antigua linea férrea Cérdoba-Marchena, que habia
sido objeto recientemente de un Convenio entre el Ayuntamiento de Guadalcdzar, Diputacion
Provincial y RENFE, para su recuperaciéon y destino a uso recreativo-ambiental. Esta "Linea Verde"
cuenta ya con su correspondiente proyecto y un fondo de financiacién, de Diputacion, para el
ano 1.997, por lo que con la Especial Proteccién, tan sélo se pretende que no surjan desarrollos
urbanos que puedan hacer peligrar este proyecto de gran interés para el Ayuntamiento, y que
puede tener interesantes repercusiones medioambientales.14

2. Se ha delimitado en esta categoria el tramo de la linea férrea Cérdoba-Marchena comprendido
dentro del término municipal de Guadalcdzar.

Articulo 196. Regulacién de usos. (OE)
1. Usos permitidos:

= Se permiten sélo las instalaciones deportivas y recreativas siguientes:
- Zonas de acampada.
- Parques recreativos naturales, siempre que no modifiqguen la vegetacién existente, no
introduzcan elementos que alteren el paisaje natural, nila topografia original.

2. Usos autorizables:
= |nfraestructuras interurbanas.

3. Usos Prohibidos:
= Edificacion agricola.
= Servicio de carreteras.
= Edificacién publica.
= Instalacion deportiva y recreativa (el resto de usos no incluidos en el punto 1, anterior).
= Instalacién agropecuaria.
= Industria.
= Instalacién extractiva.
= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
= Vertedero.
= Vivienda.

114 E| razado de esta antigua linea férrea es, hoy dia, la llamada “Linea Verde” de la Campifia.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable
c2 bis normas suelos especial proteccion por legislacion especifica

CAPiTl.)LO Il BIS. NORMAS PARA LOS SUELOS DE ESPECIAL PROTECCION POR LEGISLACION
ESPECIFICA.

Seccidn 1°. Suelo no urbanizable de especial proteccién de Infraestructura
Articulo 197. Ambito de aplicacién (OF)

1. Se incluyen en este tipo de proteccion los suelos adyacentes a las infraestructuras teritoriales
siguientes:
- Carreteras

- Infraestructura ferroviaria (AVE)
2. Serd de aplicacién la normativa sectorial correspondiente. s
Articulo 198. Regulacién de usos (OE)
1. Usos permitidos: sélo se permitirdn los servicios de apoyo propios de la infraestructura de que se

frate en cada caso.

Seccibn 2°. Suelo no urbanizable de especial proteccién Vias Pecuarias
Articulo 199. Vias Pecuarias (OE) 116

1. Las Vias Pecuarias existentes en el término estén localizadas enlos planos 1y 2 de este documento.
A continuacién se relacionan, segun la numeracion expresada en dicha documentaciéon!'?:

(1) Canada Real de Sevila.

(2) Vereda de la Fuente del Ladrillo.
(3) Vereda de Vilafranquilla.

(4) Colada de Chica Carlota.

(5) Colada de Almoddvar.

(6) Colada de La Carlota.

(7) Colada del Redondo.

2. Bl régimen de proteccion serd el sefialado por la normativa sectorial correspondiente 18

Seccién 3°. Suelo no urbanizable de especial proteccién Hidrolégica: cauces, riberas y mdrgenes'®

Articulo 199 Bis. Ambito de aplicacién. (OE)

El régimen de proteccién serd el senalado por la normativa sectorial correspondiente.

115 Apartado 4, del articulo 14 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018.

116 Art. 201 de las NN.SS.

117 La adaptacion parcial del PGV a la LOUA elimina de esta relacién la Colada de las Huertas.

118 Apartado 2, del articulo 14 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,

aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018

119 Apartado 3, del articulo 14 del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V,

aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable

c2 ter normas para los suelos no urbanizables de cardcter natural
o rural

CAPITULO Il TER. NORMAS PARA LOS SUELOS NO URBANIZABLES DE CARACTER NATURAL O RURAL

Seccidn 1° Suelo no urbanizable Entorno Arroyo Ansaras'20

Articulo 200. Ambito de aplicacién 12!

1. Se determina un suelo no urbanizable de cardcter natural o rural, situado al norte del Casco
Consolidado, en el entorno del arroyo de Las Ansaras, concretamente en el fragmento de su
cauce comprendido entre el camino de la zona deportiva y esta Ultima, con el fin de preservar
esta zona para integrarla dentro del sistema general de espacios libres de dominio y uso publico.

2. El dmbito de esta zona limita al norte por el camino de acceso a la zona deportiva desde la
C/Fernando Revuelta; al este con las traseras de las casas recayentes a la C/ Femando
Revuelta'22y con los ferrenos delimitados para el suelo urbanizable PP-R2 (C/Arco)!23; al sur con
este suelo del PPR2124, con el barrio de San José!25 y con el camino de acceso a la zona deportiva
desde el dicho barrio; y al oeste con el citado camino y la zona deportiva.

Articulo 201. Regulacién de usos.'26

1. Usos permitidos:
= Se permiten sélo las instalaciones deportivas y recreativas siguientes:
- Zonas de acampada.
- Parques recreativos naturales, siempre que no modifiqguen la vegetaciéon existente, no
introduzcan elementos que alteren el paisaje natural, nila topografia original.

2. Usos autorizables:
= Infraestructuras interurbanas.
= Edificacion propia de espacios de dominio y uso publico.
= Instalacion deportiva y recreativa (el resto de usos no incluidos en el punto 1, anterior).

3. Usos Prohibidos:
= Edificacion agricola.
= Servicio de carreteras.
= Edificacién publica.
= Instalacién agropecuaria.
= |ndustria.
= Instalaciéon extractiva.
= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
= Vertedero.
= Vivienda.

120 penominado en las anfiguas normas urbanisticas y ordenanzas de las Normas Subsidiarias de planeamiento de
Guadalcdzar como Suelo no urbanizable Especial Proteccion Urbanistica.

121 Articulo 199 NNSS.

122 Actualmente ARI-3-3a.

123 Este suelo no delimita al sur en ningin momento con el PP-R2, ya desarroliado.

124 Al sur delimita con la calle Martin de Roa, uno de los viarios del ya desarroliado PP-R2.

125 Al norte del barrio de San José se encuentra el PP-Ré, y su sistema general de espacios libres adscrito, que es con lo que
realmente delimita al sur el suelo no urbanizable.
126 Arficulo 200 NNSS
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS T.VI normas especificas en el suelo no urbanizable

c2 ter normas para los suelos no urbanizables de cardcter natural
o rural

Seccidn 2° Suelo no urbanizable Genérico

Articulo 202. Ambito de aplicacién

1. Incluye todos los suelos no urbanizables que no han sido calificados en algunas de las categorias
de suelo citadas anteriormente.

Articulo 203. Regulacién de usos.
1. Usos permitidos:

= Edificacion agricola.
2. Usos autorizables:

= Servicio de carreteras.

= Edificacion publica.

= Instalacién deportiva y recreativa.

= Instalacién agropecuaria.

= |ndustria.

= Instalacion extractiva.

= Edificacion vinculada a grandes infraestructuras.
= Vertedero.

= Vivienda.

= Infraestructuras interurbanas.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VIl normas de procedimiento, disciplina y publicidad urbanistica
c1 intervencion en la edificaciéon y uso del suelo

TITULO VII. NORMAS DE PROCEDIMIENTO, DISCIPLINA Y PUBLICIDAD URBANISTICA
CAPITULO I. INTERVENCION EN LA EDIFICACION Y USO DEL SUELO
Articulo 204. Actos sujetos a licencia

Estardn sujetos a previa licencia los actos de edificaciéon y uso del suelo senalados en el articulo
242 del TRLS'?7 y en el articulo 6 de las NNSS provinciales; sin perjuicio de las autorizaciones preceptivas
segun la normativa sectorial aplicable.

Las edificaciones e instalaciones autorizables en suelo no urbanizable también estardn sometidas a
solicitud de licencia, con independencia de los trdmites de autorizacion necesarios ante la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Coérdoba.

Articulo 205. Competencia y régimen general'28

1. La competencia para otorgar licencias corresponde al Ayuntamiento, de acuerdo con la
legislacion aplicable; salvo en los casos previstos en el TRLS.

2. Para la regulaciéon de la tramitacion y régimen general de licencias serdin de total aplicacion los
artficulos 8 al 12 de las NNSS provinciales.

3. Para la regulacién de la documentaciéon y tramitaciéon de los Proyectos de Urbanizacién se
aplicardn los articulos 92, 117 y 118 del TRLS, y el 61 de las NNSS provinciales.

4. Parala tframitacion de obras en el Suelo No Urbanizable se aplicardn el articulo 45, y los apartados
correspondientes de los articulos 46 al 56, de las Normas Generales y Particulares del Titulo IV de
las NNSS provinciales, con las remisiones que en los mismos se hacen al articulo 16 del TRLS segin
los tipos de edificaciones e instalaciones.

Articulo 206. Sehalamiento de alineaciones y rasantes

1. Previamente ala solicitud de licencia para cualquiera de los actos sujetos ala misma, que afecten
al sistema viario o a los espacios libres de dominio y uso publico, serd necesario el sefalamiento
de las alineaciones y rasantes comrespondientes.

2. El trdmite del sefalamiento de dlineaciones y rasantes se iniciard mediante solicitud de los
interesados, ala que se acompanard clara referencia sobre el deslinde y situacion de la finca; asi
como, sobre la naturaleza de las obras o actos urbanisticos que se pretendan ejecutar.

3. Las alineaciones y rasantes se seialardn por los servicios técnicos municipales, segun el plano
5_ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo principal, del presente
Texto Refundido, proporcionando referencias exactas a ofras edificaciones, hitos, mojones,
acerados, etc. Por el Ayuntamiento se expedird un documento, firmado en conformidad por el
propietario, que constituird el Acta de alineaciones y rasantes oficial.

127 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

128 | s referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VIl normas de procedimiento, disciplina y publicidad urbanistica
c2 deber de conservacion, érdenes de ejecucion

CAPITULO II. DEBER DE CONSERVACION, ORDENES DE EJECUCION

Articulo 207. Deber de conservacion y dérdenes de ejecucion de obras'??

1. Los propietarios de terrenos, urbanizaciones de iniciativa particular y edificaciones deberdn
mantenerlos en las condiciones y con sujecion a las normas sefaladas en el art® 21.1 del TRLS.

2. El Ayuntamiento y los Organismos competentes ordenardn la ejecuciéon de las obras necesarias
para conservar dichas condiciones. También, por motivos de interés turistico o estético, podrdn
ordenar obras de conservacion y reforma de fachadas o espacios visibles desde la via publica,
segun el articulo 246 del TRLS.

Articulo 208. Declaracién de ruina'30

. El procedimiento general serd el establecido en los articulos 247 del TRLS y 17 al 28 del RDU.

2. A efectos del cdlculo del valor actual del edificio o plantas afectadas, para la aplicacién del
articulo 247.2.a) del TRLS, se tendrdn en cuenta los criterios y coeficientes correctores contenidos
en el Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las Normas Técnicas de
Valoracién y el Cuadro Marco de Valores del Suelo y de las Construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

3. En el caso de inmuebles afectados por expediente de declaracion de Bien de Interés Cultural, o
incluidos en el Catdlogo General del Patrimonio Histérico Andaluz y su entorno: se aplicardn,
respectivamente, el articulo 24 de la Ley 16/1985, de 23 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol,
o los articulos 36 y 37 de la Ley Autondmica 1/1991, de 3 de julio, de Patrimonio Histérico de
Andalucia'3!,

129 | as referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislaciéon urbanistica vigente.

130 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.

131 Las referencias a la Ley autondémica 1/1991, de 3 de julio, del Patrimonio Histérico de Andalucia, ha de entenderse a
la legislacién del patrimonio histérico andaluz vigente.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VIl normas de procedimiento, disciplina y publicidad urbanistica
c3 legalidad urbanistica: proteccién, inspeccion e infracciones

CAPITULO IIl. LEGALIDAD URBANISTICA: PROTECCION, INSPECCION E INFRACCIONES

Articulo 209. Competencias sobre inspeccion urbanistica

1. La inspeccidn urbanistica se ejercerd por los érganos de la Administracion autondmica o local,
dentro de sus respectivas competencias, y de acuerdo con la legislacién vigente.

2. El Alcalde ejercerd la inspeccién de las parcelaciones urbanas, obras e instalaciones del término
municipal, cualquiera que sea la fase en que se encuentren, para comprobar el cumplimiento de
las condiciones exigibles.

Articulo 210. Medidas y érdenes para la proteccién de la legalidad urbanistica

Serdn de integra aplicacion los articulos 248 al 256 del TRLS'32 en cuanto a los acuerdos, medidas y

oérdenes a adoptar por el drgano municipal o autondmico competente para la protecciéon y, en su

caso, restauracion, del orden urbanistico vigente.

Articulo 211. Infracciones urbanisticas

Serdin de integra aplicacién los articulos 261 al 275 del TRLS'32 en relacidon con las cuestiones siguientes:

a) Definicion y tipificacion de las infracciones urbanisticas y prescripciones de las mismas.

b) Personas responsables.

c) Reglas para determinar la cuantia de las sanciones.

d) Competencias y procedimiento.

132 L as referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
133 Las referencias al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana, han de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS T.VIl normas de procedimiento, disciplina y publicidad urbanistica
c4 publicidad urbanistica

CAPITULO IV. PUBLICIDAD URBANISTICA

Articulo 212. Publicidad del planeamiento urbanistico

La totalidad de los documentos constitutivos del presente documento y de su planeamiento
derivado, una vez formulado, serdn publicos, y cualquier persona podrd, en todo momento,
consultarlos e informarse de los mismos en el Ayuntamiento.

Articulo 213. Consulta urbanistica

1. Todo administrado tendrd derecho a que el Ayuntamiento le informe por escrito del régimen
urbanistico aplicable a una finca, Area de Reforma Interior o sector. Dicha informacion se facilitard
en el plazo y con los contenidos que se senalan en el articulo 43 del TRLS134,

Articulo 214. Cédula urbanistica

1. El Ayuntamiento formalizard un documento acreditativo de los extremos sefalados en el articulo
anterior y demds circunstancias urbanisticas que concurran en las fincas comprendidas en el
término municipal.

2. Ese documento se denominard Cédula Urbanistica de terreno o de edificio, segun el cardcter de
la finca a que se refiera, pudiendo exigirlo el Ayuntamiento para la parcelacién, edificacion y
cualquier utilizacion de los predios.

3. Las condiciones que se establezcan en una Cédula Urbanistica tendrdn una validez de nueve
meses, de manera que si transcurridos éstos no se ha solicitado la oportuna licencia de obras, no
se considerardn vinculantes para el Ayuntamiento las condiciones establecidas.

Articulo 215. Informacion urbanistica y endjenacion de terrenos

1. El que enajenare terrenos no susceptibles de edificacion segun el planeamiento, o edificios e
instalaciones fuera de ordenacién, deberd hacer constar expresamente estas situaciones en el
correspondiente titulo de enajenacion.

2. En las enajenaciones de terrenos de urbanizaciones de iniciativa particular, deberd hacerse
constar la fecha de aprobacion del planeamiento correspondiente y las cldusulas que se refieran
a la disposicion de las parcelas y compromisos con los adquirentes.

3. Enlos actos de enadjenacion de terrenos en proceso de urbanizacion, deberdn consignarse los
compromisos que el propietario hubiere asumido en orden a la misma y cuyo cumplimiento esté
pendiente.

4. La infraccion de cualquiera de las anteriores disposiciones facultard al adquirente para rescindir
el contrato, en el plazo de un ano a contar desde la fecha de su otorgamiento, y exigir la
indemnizacion de los daios y perjuicios que se le hubieren irogado.

5. La publicidad relativa a urbanizaciones de iniciativa particular deberd expresar la fecha de
aprobacién del correspondiente planeamiento y no podrd contener indicacion alguna en pugna
con sus clausulas.

134 La referencia al Real Decreto Legislativo 1/1992, de 26 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, ha de entenderse a la legislacion urbanistica vigente.
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N° 194 p.144

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS
primera

PRIMERA. ALCANCE DEL PLANEAMIENTO APROBADO (PA)135

1. Alos efectos previstos en este Texto Refundido, se considera planeamiento aprobado “PA" al
planeamiento general y de desarrollo de actuaciones previstas en el planeamiento general
vigente, que haya sido aprobado definitivamente.

2. Dicho planeamiento se considera integrante del planeamiento vigente, en lo relativo a la
determinaciéon de la ordenacién detallada’é de los sectores adscritos a la categoria de suelo
urbanizable ordenado, de sistemas generales ejecutados, o de dreas de reforma interior, en
SU COsO.

3. La situaciéon anterior se mantendrd en tanto dichos instrumentos de planeamiento no sean
expresamente derogados por el planeamiento general.

Al objeto de una mayor precision, se especifican aquilos documentos de planeamiento vigentes
con indicacion de la fecha de aprobacién, distinguiendo entre, Adaptacién Parcial a la LOUA
del PGV del municipio de Guadalcdzar, Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal,
documentos de Innovacion-Modificacion de las mismas, planeamiento de desarrollo y
actuaciones asistemdticas.

Adaptaciéon Parcial a la LOUA del PGV del municipio de Guadalcéazar

DOCUMENTO PGV APROBACION FECHA ORGANO PUBLICACION
1_ ADAPTACION PARCIAL A LA Al 27M117 PCM Ayt BOP n°62 / 31MZ17
LOUA DEL PGV
INF 3MY17 CMAOT
INF 6IN17 CMAOT_VP
AD 9MAR18 PCM Ayt BOP n°17 / 25EN19

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal

DOCUMENTO PGV APROBACION | FECHA ORGANO PUBLICACION

1_NORMAS SUBSIDIARIAS DE ADs 210C97 CPOTU BOP / 29NV97

PLANEAMIENTO MUNICIPAL
Normativa

BOP n°4 / O7EN98
AD 23JNOO CPOTU BOP n°189/ 16AG00

Normativa

BOP / 12SP00

135 Disposicién Transitoria Primera del Anexo a las Normas Urbanisticas de la Adaptaciéon Parcial a la LOUA del P.G.V,
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09-03-2018
136 Articulos 10.2.B)a), en relacién con el 10.2.A)a) y 13.3 de la LOUA.
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BOP [zmm

Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS

Modificaciones-Innovaciones de planeamiento con afecciones

Urbanizar (SAU) o suelos Urbanizables Sectorizados (SUS):

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

primera

sobre el Suelo Apto para

DOCUMENTO PGV / OBJETO APROBACION FECHA ORGANO PUBLICACION
1_MODIFICACION DE LAS NNSS'37 ADs 23MY02 CPOTU BOP n°170 / 90C02
Nuevo Sector de SAU Residencial (29) Nermeiive
PP-R4, Zona “El Coto” BOP n°181 / 280C02
2_INNOVACION-MP DE LAS NNSS. ADsd 20MZ06 CPOTU BOJA / 15MY06
Nuevo sector SUS-PPI1 Ind. “Majadas AD 03AB06 PCM Ayt
Viejos C 195P06  COPT Normativa

RIU 30C06 COPT BOJA n°136 / 11JLO7
3_INNOVACION-MP DE LAS NNSS. ADs 8JN0O6 CPOTU BOJA n°133 / 12JL06
Nuevo sector SUS-PPRS Residencial “El ADsd 27JL06 CPOTU BOJA n°209/270C06
letiil® AD 04DC06  PCM Ayt

TC 7FBO7 COPT Normativa

RIU 26FB0O7 COPT BOJA n°185/ 21SP10
4_INNOVACION DE LAS NNSS. SAD 9ABO7 CPOTU BOJA n°106/30MY07
Nuevos SUO-PPR6 Y PPR7 Residencial ADsd 26JL07 CPOTU BOJA n°163/20AG07

Enforno Arroyo de los Ansares AD 220007 PCM Ayt

C 07JL08 COPT Normativa

RIU 30JL08 COPT BOJA n°6 /12ENO9
5_MODIFICACION DEL PP R-3 “Quintanilla”.  SAD 9ABO7 CPOTU BOJA n°105/29MY07
Cambio densidad global del sector PP-R3
6_MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNS$S INF 15DC14  CMAOT
Modificacion de los articulos 134, 138.2 y
139.1 de las NNUU, y modificaciéon de la AD 12EN15 PCM At.
ordenacioén pormenorizada del sector PP
R-3 “Quintanilla”
NOMENCLATURA utilizada:
SAD: Suspension de Aprobacién Definitiva
ADs: Aprobacion Definitiva con suspensiones
ADsd: Aprobacién Definitiva con subsanacién de deficiencias
AD: Aprobacion Definitiva
INF: Informe
TC: Toma de Conocimiento
RIU: Registro autondmico de Instrumentos Urbanisticos
CPOTU: Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
COPT: Consejeria de Obras PUblicas y Transportes
CMAQT: Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio

PCM Ayt.:  Pleno de la Corporaciéon Municipal del Ayuntamiento

137 Al estar este suelo ejecutado y clasificado como Suelo Urbano Consolidado, se ha incorporado su ordenacion

pormenorizada en el Texto Refundido.
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N° 194 p.146

Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

BOPE™

NORMAS URBANISTICAS

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

primera

Modificaciones-Innovaciones de planeamiento con afecciones sobre las Unidades de Ejecucion
(UE) delimitadas en el Suelo Urbano:

DOCUMENTO PGV / OBJETO APROBACION FECHA ORGANO PUBLICACION
7_MODIFICACION DE LAS NNSS. INF 23JL02 COPT
Reordenacion y subdivision en 3 de la UE-3
AD 18SP02 PCM Ayt.
8_MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS. INF 0INVO5  COPT
Subdivision de la UE3-3 en UE3-3a) y UE3-
3b) y ampliacién UE3-3a) AD 26EN0O6 PCM Ayt.  BOP n°50 / 17MZ08
Correc. Errores  16NV07 PCM Ayt.
RIU 13MZ08 Normativa
BOP n°63 / 3AB0?
9_MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS. ADsd 20MZ06 CPOTU BOP n°?0 / 15MY06
Nueva UE-9 “Doctor Fléming"138
AD 21AG06 PCM Ayt.
TC 07FBO7 COPT Normativa
BOJA n°69 / 13AB0?
RIU 26FBO7 COPT
10_MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NNSS.  AD 25EN0O7 PCM Avyt.
Cambio de tipologia UE-4 “El Lavadero”
RIU 7AB0O8 COPT

NOMENCLATURA utilizada:

SAD:
ADs:
ADsd:
AD:

INF:

TC:

RIU:
CPOTU:
COPT:
CMAQT:

PCM Ayt.:

Suspensién de Aprobacién Definitiva
Aprobacion Definitiva con suspensiones

Aprobacién Definitiva con subsanaciéon de deficiencias

Aprobacion Definitiva

Informe

Toma de Conocimiento

Registro autonémico de Instrumentos Urbanisticos

Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo

Consejeria de Obras PUblicas y Transportes

Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio

Pleno de la Corporacién Municipal del Ayuntamiento

138 Al estar este suelo ejecutado y clasificado como Suelo Urbano Consolidado, se ha incorporado su ordenacion
pormenorizada en el Texto Refundido.
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BOP [

Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

primera
Planeamiento de desarrollo:
PLANEAMIENTO DE DESARROLLO APROBACION FECHA ORGANO  PUBLICACION
1_PERI CV-95 INF 24MZ08 COPT
AD 17JL08  PCMAyt. BOP/3JNO?
Normativa
BOP / 3JNO9
2_PP SECTOR SAU RESIDENCIAL R2 INF 23JNOO CPOTU
PP-R2
AD 27JL00 PCM Ayt. BOP / 14AG00
3_PP SECTOR SAU RESIDENCIAL (29) R3 INF 21NVO1 CPOTU
PP-R3 “Quintanilla™ 137
AD 27DCO1 PCM Ayt. BOP / 03MY02
4 _PP SECTOR SAU RESIDENCIAL R4 AD 19JNO2 PCM Ayt.
PP-R4 “El Coto™ 140
5_PP SECTOR SAU RESIDENCIAL R1 AD 28JL0O5 PCM Ayt.
PP-R1 “Zona entorno Cementerio”
6_PP SECTOR SUS INDUSTRIAL PP-I1 INF 28MZ07 COPT
PP-1T1 *Majadas Viejas”
AD 02MY07 PCM Ayt.
7_PP SECTOR SUS RESIDENCIAL PP-R5 INF 25AB07 COPT
PP-R5 “EL Hatillo”
AD 02MYO07 PCM Ayt. BOP / 5SP07
Normativa
BOP / 26SPO7
8_ED UE-1 “Calle M® Auxiliadora” 141 AD 29JN0O4 PCM Ayt. BOP / 03NV04
9_ED UE-3.1 142 AD 16NV04 PCM Ayt. BOP / 22DC04
10_ED UE-4 “El Lavadero” AD 25ENO7 PCM Ayt. BOPN°81 / 08MY07
NOMENCLATURA vutilizada:
AD: Aprobacion Definitiva
INF: Informe
CPOTU: Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
COPT: Consejeria de Obras PUblicas y Transportes

PCM Ayt.:  Pleno de la Corporacién Municipal del Ayuntamiento

139 Este documento de Plan Parcial sélo se considera planeamiento vigente en cuanto al contenido y determinaciones
gue no hayan sido modificadas por la Modificaciéon Puntual de las NNSS Modificacién de los articulos 134, 138.2 y 139.1

de las NNUU, y modificaciéon de la ordenacién pormenorizada del sector PP R-3 “Quintanilla”.
140 Al estar este suelo ejecutado y clasificado como Suelo Urbano Consolidado, se ha incorporado su ordenacion

pormenorizada en el Texto Refundido.
141 {dem anterior.
142 [dem anterior.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS DISPOSICIONES TRANSITORIAS
segunda

SEGUNDA. INTERPRETACION DE LOS PRECEPTOS DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE EN
RELACION A LA ENTRADA EN VIGOR DE LA LOUA. 14

Conforme a lo previsto en la Disposicion Transitoria Segunda. 1 de la LOUA, y hasta tanto no se
produzca la total adaptacion del planeamiento vigente a esta Ley, o se efectia su revisidon, en
la interpretacion de los instrumentos de planeamiento vigentes se aplicardn las siguientes reglas:

- Las disposiciones que fuesen contradictorias con los preceptos de la LOUA de inmediatay
directa aplicacion serdn inaplicables.

- Todas las disposiciones restantes se interpretardn de conformidad con la LOUA.

Coérdoba, marzo de 2.019
El Equipo Redactor

Isabel Casas Goémez/ Cecilia Martinez Pancorbo.
Arquitectas

143 Disposicion Transitoria Segunda del Anexo de las Normas Urbanisticas de la Adaptacién Parcial a la LOUA del P.G.V.
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento el 09/03/2018.
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BOP Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

FICHAS DE PLANEAMIENTO

Se incluye en este apartado las Fichas de Planeamiento y Gestion de las actuaciones
contempladas en este Texto Refundido, comprensivas de las determinaciones propias de la
ordenacién estructural (OE), las previsiones de programacién y gestion; asi como, de las
determinaciones pertenecientes a la ordenacién pormenorizada contenida en los documentos de
planeamiento vigente.

FICHAS DE PLANEAMIENTO EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
= SUNC/ARI-2 “Calle Isidra Guzman”
= SUNC/ARI3-2 "C/ Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda"
= SUNC/ARI3(bis) "C/ Nueva”
= SUNC/ARI3-3a) "Calle Arco encuentro C/ Fernando Revuelta”
= SUNC/ARI-4 “El Lavadero”
=  SUNC/ARI-5 "Centro”
= SUNC/ARI-7 “Zona del Silo”
=  SUNC/ARI-10 "CP-93"

FICHAS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO
= SUO/PP-R1 "Calle Isidra Guzman”
= SUO/PP-R3 "Quintanilla”
= SUO/PP-R5 "El Hatillo"
= SUO/PP-R6 "Mirador del Coto”
= SUO/PP-I1 "Majadas Viejas”

FICHAS DE PLANEAMIENTO DE LOS SISTEMAS GENERALES

= SGEL-4 "PP-R5"
= SGEL-5 "PP-R6"
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

FICHAS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI-2 “Calle M? Isidra Guzman"

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI-2 “Calle M Isidra Guzmdn”

DEFINICION DEL AMBITO

Superficie Bruta: 9.518,68 m2 Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR

Ejecucion: Proyecto de Urbanizacién

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (5.533,31 m2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES

Espacios libres: 549.67m2 Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE) (1)

Edificabilidad: - N° mdaximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar adosada (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro anos mdaximo

PREVISION DE GESTION:
Iniciativa: Privada Sistema de actuacioén: Compensacion

La gestién serd de acuerdo con el articulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Entre sus objetivos concretos se senalan los siguientes:

- Conectar posteriormente la red viaria propuesta a través de la parcela catastral 01-003', hasta enlazar
con la C/Pilares.

- Remodelar el trazado viario supuesto en el mencionado compromiso?, creando profundidades de
manzana que posibiliten la configuracién de parcelas adecuadas a las actuaciones edificatorias e
implantacién de usos que se proponen.

- Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

- Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de Reforma Interior.

Determinaciones:
Viario: El frazado propuesto es el incluido en las NNSS, de superficie 3.435,70 m2.
Ejecucién: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

I Actualmente la referencia catastral es 14033A00500039
2 Segun se explicita en el articulo 150.2 de las NNUU
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
(1) Excepcién art. 3.2.b) Decreto 11/2008
(*) La ficha reproduce la fipologia de la ficha de las NNSS, aungue ésta no se corresponde con los tipos
edificatorios incluidos en el art.54 de las NNUU, siendo el subtipo 1.1 Casa entre medianeras, el que incluye
la vivienda unifamiliar adosada

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala

|1 seoNs|ueqin SewloN g - 0202/6/22

661 ©p 051 Bed €25/ 2102 'dx3 - Lyk op L1} ‘Bed ¥,

El documento ha sido firmado electronicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Boletin Oficial de la Provincia de Cérdoba



N° 194 p.152

Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI3-2 "C/ Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda"

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI3 -2 “Calle Miguel Moreno encuentro C/ Huerta Honda”

DEFINICION DEL AMBITO

Superficie Bruta: 6.386,71 m2 Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacién

REGIMEN DEL SUELO (OFE)

Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (5.480,64m2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES

Espacios libres: - Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)

Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar adosada (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro ahos mdximo

PREVISION DE GESTION:
Iniciativa: Privada Sistema de actuacion: Compensacion

La gestién serd de acuerdo con el arficulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el arficulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Objetivos:

- Ordenar los terrenos del borde urbano limitrofes con el suelo urbanizable PP-R2 ya desarrollado.

- Crear un espacio de transicién de fipologia similar al casco y que junto con las calles de nueva apertura
infegren el ya ejecutado PP-R2.

Determinaciones:
Viario: El frazado propuesto es el incluido en este documento.
Ejecucién: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcion art. 3.2.b Decreto 11/2008

(*) La ficha reproduce la tipologia de la ficha de las NNSS, aunque ésta no se corresponde con los tipos
edificatorios incluidos en el art.54 de las NNUU, siendo el subfipo 1.1 Casa enfre medianeras, el que incluye la
vivienda unifamiliar adosada
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PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
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Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO

FICHAS DE PLANEAMIENTO

SUNC/ARI3(bis) "C/ Nueva”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI3 (bis) “Calle Nueva”

DEFINICION DEL AMBITO

Superficie Bruta: 995 m2 Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacién

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (815 m2s)

Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas

Edificabilidad: La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES

Espacios libres: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE) (1)

Equipamientos: -

Edificabilidad: -

USOS PORMENORIZADOS

N° méximo de viviendas: -

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar adosada (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro anos mdaximo

PREVISION DE GESTION:
Iniciativa: Privada

Sistema de actuacion: Compensacion

La gestién serd de acuerdo con el arficulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Objetivos:

- Propiciar la conexion de la plaza de Espana con los terrenos del Plan Parcial PP-R2, ya ejecutado.
- Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.
- Urbanizar, por parte de la propiedad del suelo, la nueva calle de conexidn citada.

Determinaciones:

Viario: calle peatonal de 4m, ancho y frazado propuesto en este TR, con una superficie de 180 m?2.
Ejecucién: De acuerdo con el artficulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos

municipales y de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcion art. 3.2.b Decreto 11/2008

(*) La ficha reproduce la tipologia de la ficha de las NNSS, aunque ésta no se corresponde con los tipos
edificatorios incluidos en el art.54 de las NNUU, siendo el subtipo 1.1 Casa entre medianeras, el que incluye la

vivienda unifamiliar adosada
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

-

Calle
Calle 54n

Juan

sebastion

Calle Escultor Sebastian Calle

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI3-3a) "Calle Arco encuentro C/ Fernando Revuelta”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI3 -3a) “Calle Arco encuentro C/ Fernando Revuelta”

DEFINICION DEL AMBITO

Superficie Bruta:  2.158,62 m2 Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacion

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (1.488,90m?2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES

Espacios libres: - Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE) (1)

Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Todas las permitidas por la ordenanza particular de la Zona del Casco Consolidado (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro anos mdaximo

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada
Sistema de actuacion: Compensacion

La gestién serd de acuerdo con el arficulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

- Ordenar los terrenos del borde urbano limitrofes con el suelo urbanizable PP-R2 ya desarrollado.

- Crear un espacio de fransicién de tipologia similar al casco y que junto con las calles de nueva apertura
integren el ya ejecutado PP-R2.

Determinaciones:
Viario: El frazado propuesto del viario es el incluido en el presente documento.
Ejecucién: De acuerdo con el artficulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1)  Excepcidén art. 3.2.b Decreto 11/2008.

(*) No se especifica ninguna tipologia concreta tal y como establece la subsanacién de errores de la Modif.
Puntual de las NNSS, subdivision UE-3.3, para contemplar todas las permitidas por las ordenanzas particulares
de esta zona, es decir tanto la vivienda unifamiliar (entre medianeras o casas patio) como la plurifamiliar. En
la ficha de la Adaptacién Parcial existe una errata pues toma la tipologia de la UE3 sin dividir.
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PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI3-3b) "Calle Arco encuentro C/ Fernando Revuelta”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI3 -3b) "Calle Arco encuentro C/ Fernando Revuelta”

DEFINICION DEL AMBITO

Superficie Bruta:  2.907,01 m2 Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucién: Proyecto de Urbanizacién

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (2.548,07m?2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES

Espacios libres: - Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE) (1)

Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Todas las permitidas por la ordenanza particular de la Zona del Casco Consolidado (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro anos maximo

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuaciéon:  Compensacion

La gestién serd de acuerdo con el arficulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el arficulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

- Ordenar los terrenos del borde urbano limitrofes con el suelo urbanizable PP-R2 ya desarrollado.

- Crear un espacio de transicién de fipologia similar al casco y que junto con las calles de nueva apertura
infegren el ya ejecutado PP-R2.
El frazado propuesto del viario es el incluido en el presente Texto Refundido.

Determinaciones:
Ejecucién: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcioén art. 3.2.b Decreto 11/2008.

(*) No se especifica ninguna tipologia concreta tal y como establece la subsanacion de errores de la Modif.
Puntual de las NNSS, subdivision UE-3.3, para contemplar todas las permitidas por las ordenanzas particulares
de esta zona, es decir tanto la vivienda unifamiliar (entre medianeras o casas patio) como la plurifamiliar. En
la ficha de la Adaptacién Parcial existe una errata pues toma la tipologia de la UE3 sin dividir.
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PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI-4 “El Lavadero”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SUNC/ARI -4 (PA)() "El Lavadero”

DEFINICION DEL AMBITO
Superficie Bruta: ~ 5.983,11 m? Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacion

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (2.812,77m2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacion de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacion y aplicacion de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES
Espacios libres: 759,28 m2 Equipamientos: .

|1 seoNsjueqin Sew.oN g - 0202/6/22

Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: - N° maximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS
Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Viviendas colectivas o edificio plurifamiliar (Tipo 2)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Plazo: Cuatro anos maximo

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Publica y Privada Sistema de actuacion: ~ Compensacion

661 9P 65} ‘Bed €25/ 210z 'dx3 - Lyl 8p 9z} ‘Bed ¥,

La gestion sera de acuerdo con el articulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestion Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

- Ordenar el nucleo central de dicha manzana, propiciando la completacion y articulacion de esta zona
interior con el resto de la trama urbana, a través de las dos conexiones de trafico rodado propuestas, una con
C/Arco y otra con C/ Los Pilares; y una conexion de trafico peatonal con la C/Manuel Guerrero.

- Crear una zona verde, de dominio y uso publico, en el interior de la manzana, con el fin de propiciar la

relacion ciudadana, juegos de ninos, etc.

Ordenar los terrenos circundantes al antiguo lavadero (con proteccion estructural, "B", segun el art. 98 de las

NNUU), preservandolos de cualquier edificacion, de manera que se pueda apreciar mejor la singularidad y

caracter ambiental de los mismos. Y posibilitando la conexion de vehiculos mencionada en el apartado a)

anterior.

- Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de Reforma Interior.

Determinaciones:
Viario: El trazado propuesto del viario es el incluido en el presente documento, de superficie 2.411,77 m2

Ejecucion: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcion art. 3.2.b Decreto 11/2008

(*) Aunque la Adaptacion Parcial denomina a este suelo SUNC/ARI-4 (PA) porque el instrumento de
planeamiento que modifico algunas de las determinaciones del ARI-4 y que contaba con aprobacion
definitiva aparece como Innovacion y como Estudio de Detalle, es un unico documento, una innovacion
de planeamiento general que define su ordenacion, sin desarrollarla, no existiendo ningun insttumento de
planeamiento de desarrollo aprobado para esta ARI.

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI-5 “"Centro”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SUNC/ARI -5 “Centro”

DEFINICION DEL AMBITO
Superficie Bruta:  5.396,69 m? Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacion

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (3.274,54m?2s)
Densidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas

RESERVA DOTACIONES LOCALES
Espacios libres: 784,88 m2 Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

L Sseonsjueqin sewloN g - 0202/6/22

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS
Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar adosada (*)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Plazo: Cuatro anos méximo

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuacion: Compensacion

661 op 19| ‘Bed €25/ 210z "dx3 - Ly| op 8z} "Bed ¥,

La gestion serd de acuerdo con el articulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestidon Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Objetivos:

- Ordenar el interior de dicha manzana, propiciando la completacién y articulaciéon de esta zona interior con el
resto de la frama urbana, a través de las dos conexiones de fréfico rodado propuestas, una con la C/de Silera
y ofra con la C/ Cristébal Coldn.

- Crear una plaza gjardinada, de dominio y uso publico, en el interior de la manzana, con el fin de propiciar la
relacién ciudadana, juegos de ninos, etc.

- Regular mediante sus Ordenanzas correspondientes las futuras edificaciones.

- Dotar de las infraestructuras de que carecen los terrenos delimitados en esta Area de Reforma Interior.

Determinaciones:
Sistema viario: El trazado propuesto es el incluido en el presente documento, de superficie 1.337,27 m2.
Ejecucién: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008

(*) La ficha reproduce la tipologia de la ficha de las NNSS, aunque ésta no se corresponde con los tipos
edificatorios incluidos en el art.54 de las NNUU, siendo el subtipo 1.1 Casa enfre medianeras, el que incluye la
vivienda unifamiliar adosada

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

/|
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI-7 “Zona del Silo”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SUNC/ARI -7 “Zona del Silo”

DEFINICION DEL AMBITO
Superficie Bruta:  21.681,74 m? Tipo: AREA DE REFORMA INTERIOR
Ejecucién: Proyecto de Urbanizacién

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL (14.885,85 m2s)
Densidad (*): La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas
Edificabilidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas

L Sseonsjueqin sewloN g - 0202/6/22

RESERVA DOTACIONES LOCALES
Espacios libres: 770 m2 Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: -

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: - N° méximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS
Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar adosada (**)

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Plazo: Cuatro anos mdéximo.

661 op €91 Bed €25/ 210z "dx3 - LyL 8p O£} "Bed ¥,

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuacioén: Compensacién

La gestién serd de acuerdo con el articulo 28 de las NNUU del presente documento, conforme a lo
establecido en la legislacion urbanistica vigente y el articulo 38 del Reglamento de Gestidn Urbanistica.

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA
Objetivos:

- Ordenar el interior de la ARI delimitada, propiciando la completacion y articulacion de esta zona interior
con el resto de la frama urbana, y con la red viaria del suelo urbanizable colindante, que serd definido en
el correspondiente Plan Parcial PP-R11. Se han propuesto dos ejes principales segun las curvas de nivel, una
comenzando en la C/Diego Fdez. de Cérdoba y otra comenzando en la Ronda Escolar.

- Crear una plaza agjardinada, de dominio y uso publico, con el fin de propiciar la relaciéon ciudadana,
juegos de ninos, etc.

- Dejar una reserva de suelo en prolongaciéon de la calle Diego Fdez. de Cérdoba que posibilitara una
conexion con posibles ampliaciones de suelo.

- Regular mediante Ordenanzas las futuras edificaciones.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

- Urbanizar, por parte de la propiedad del suelo, las nuevas calles propuestas.

I Actualmente el ARI-7 colinda con dos suelos urbanizables, el PP-R1 y el PP-R5.
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

Determinaciones:

Area de reparto: Coincidente con el ARI.

Conexiones al S.G. Infraestructuras: Se realizardn a las redes municipales en el caso del abastecimiento
de agua y el saneamiento y a la red existente para la energia eléctrica.

Sistema viario: Trazado propuesto contenido en el planeamiento vigente, de superficie 6025,75 m2. Los
viales de conexién con el ARI-10 y con los sectores PP-R1 y PP-R5 deberdn cederse formalmente cuando
asi lo requiera el desarrollo del Plan Especial o Plan Parcial, respectivamente, aungque no se haya
ejecutado el ARI-7.

Usos compatibles: Todos

Ejecucién: De acuerdo con el articulo 31,32 y 33 de las NNUU y segun criterios de los servicios técnicos
municipales y de las companias suministradoras. Dado que la trama viaria de esta ARl enlazard con la
del Plan Parcial PP-R1, las calidades serdn homogéneas.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1)  Excepciodn art. 3.2.b Decreto 11/2008

(*) Este concepto lo elimina erréneamente Ila innovacién de planeamiento, la ficha UE-7 de las NNSS si lo
contiene

(**) La ficha reproduce la tipologia de la ficha de las NNSS, aunque ésta no se corresponde con los tipos
edificatorios incluidos en el art.54 de las NNUU, siendo el subtipo 1.1 Casa entre medianeras, el que incluye la
vivienda unifamiliar adosada
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NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA
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Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUNC/ARI-10 "CP-93"

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUNC/ARI -10/(PA) “CP-93"
DEFINICION DEL AMBITO

38.240 m?
superficie Bruta: ~ S€9INPGV) AREA DE REFORMA INTERIOR

’ 39.193,02 m? ’
(segun PERI)
Ejecucion: Proyecto de Urbanizacion

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbano Categoria: No Consolidado (ordenado)

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
Plan Especial de Reforma Interior (PERI). Planeamiento aprobado (PA)

USO E INTENSIDAD GLOBAL

Uso: RESIDENCIAL
Densidad: La resultante de la ordenacién y aplicacién de ordenanzas. :
Edificabilidad: La resultante de la ordenacion y aplicacién de ordenanzas.

RESERVA DOTACIONES LOCALES
Espacios libres: 4.200 m? Equipamientos: -
Aparcamientos publicos: Segun P.ER.I. Sistemas Técnicos: Segun P.E.R.I.

L Sseonsjueqin sewloN g - 0202/6/22

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS
Ordenanza: Casco Consolidado (CC)

Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo | (VUA-I)
Tipologia: Unifamiliar aislada Tipo |

Unifamiliar adosada

661 op 991 “Bed €2G /2102 "dx3 - Ly| op €€} "Bed Y,

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Plazo: Cuatro anos mdaximo

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuacién: Compensacion

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

Los objetivos, criterios y determinaciones de la ordenacion detallada vienen recogidos en el “Plan Especial de

Proteccion: P.ER.I en Guadalcazar”, aprobado definitivamente el 17 de julio de 2008, como instrumento de

planeamiento de desarrolio de esta Area de Reforma Interior y que desarrolia la ordenacién contenida en el

PGV de Guadalcdzar y atiende a los objetivos especificados en el articulo 174 de las NNUU, estos son:

- Integrar al suelo urbano los temrenos delimitados, ordenando los mismos para configurar el borde
semiconsolidado donde se sitGan y rematar la red viaria y servicios urbanos preexistentes.

- Regular mediante las oportunas ordenanzas la edificaciéon futura en el dmbito.

Detferminaciones:

Sistema viario: El trazado propuesto es el incluido en el presente documento (*).

Ejecucion: La Ejecucioén se efectuard mediante el correspondiente Proyecto de Urbanizacién que, ademdas
de la Normativa Urbanistica General, satisfard las condiciones minima de urbanizacién establecidas por este
documento (de acuerdo con los articulos 31,32 y 33) y las que se senalen en las Ordenanzas Reguladoras del
propio Plan Especial. Asi mismo, se atenderdn los criterios de las companias suministradoras.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepciodn art. 3.2.b Decreto 11/2008

(PA) Planeamiento de desarrollo con aprobacién definitiva

(*) Enla ficha del documento de NNSS se proponia un trazado viario diferente al propuesto por el PERI de superf.
12.440 m2

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Ordenacion detallada propuesta por el P.E.R.I. e incluida en la documentacion grdfica del TR
Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

FICHAS DE PLANEAMIENTO DEL SUELO URBANIZABLE ORDENADO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUO/PP-R1 “Calle Isidra Guzman"

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUO/PP-R1/AR-1/(PA) “Calle Isidra Guzmdan”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)

Superficie Bruta: 36.635 m? (segUin NNSS) Tipo: SECTOR
40.707,86 m? (segun PP)

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbanizable Categoria: Ordenado

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Plan Parcial (PP). Planeamiento aprobado (PA)

USO E INTENSIDAD GLOBAL (OE)

Uso: Residencial
Edificabilidad: 1,03 m2t/m2s Nivel de densidad: Media (30-50 viv/Ha)

APROVECHAMIENTO (OE)

Area de Reparto:  AR-1 Aprovechamiento Medio: 1,03 m2 UTC/m2s

RESERVA DOTACIONALES

Espacios libres: Segun PP-R1 Equipamientos: Segun PP-R1
Aparcamientos pUblicos: Segun PP-R1

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE) (1)

Edificabilidad: - N° mdéximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza: Casco Consolidado (CC)
Tipologia: Unifamiliar enfre medianeras
N° plantas:  Dos

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazo: Cuatro anos

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuaciéon:  Compensacion

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Los objetivos, criterios y determinaciones de la ordenacién detallada vienen recogidos en el “Plan Parcial PP-
R1", aprobado definitivamente el 28 de julio de 2005, que desarrolla la ordenacién contenida en el PGV de
Guadalcdzar y atiende a los objetivos y criterios bdsicos de ordenacion especificados en el articulo 180 de las
NNUU, considerados vinculantes.

La Ejecucidon se efectuard mediante el cormespondiente Proyecto de Urbanizacion que, ademds de la
Normativa Urbanistica General, satisfard las condiciones minimas de urbanizaciéon establecidas por este
documento y las que se senalen en las Ordenanzas Reguladoras del propio Plan Parcial. Asi mismo, se
atenderdn los criterios de las companias suministradoras.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008
(PA) Planeamiento de desarrollo con aprobacién definitiva
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

i~ N L st

Ordenaciéon detallada propuesta por el P.P-R1 e incluida en la documentacion gréfica del TR

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUO/PP-R3 “Quintanilla”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SUO/PP-R3/AR-3/(PA) “Quintanilla”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)
Superficie Bruta: 230.097'38 Tipo: SECTOR

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
Plan Parcial (PP). Planeamiento aprobado (PA)

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbanizable Categoria: Ordenado

USO E INTENSIDAD GLOBAL (OE)
Uso: Residencial
Edificabilidad: 0,28 m2t/m2s Nivel de densidad: Muy Baja (< 5viv/Ha)

APROVECHAMIENTO (OE)
Area de Reparto:  AR-3 Aprovechamiento Medio: 0,28 m2 UTC/m2s

RESERVA DOTACIONALES
Docente: 1.000 m2

Espacios libres: 23.058 m2 Equipamientos: SIPS: 470 M2

Aparcamientos publicos: 94 plazas Sistema Técnico de Infraestructuras: 70,40 m?

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (*)(1)
Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Ordenanza:  Unifamiliar Aislada Tipo Il (VUA-II) (18.655,69 m?t)
Tipologia: Vivienda unifamiliar aislada
N° de plantas: Dos

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Plazo: Cuatro anos

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuacioén: Compensacion

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

El Sector PP-R3 cuenta con ordenacion pormenorizada contenida en el documento de Innovaciéon de las

NNSS de Guadalcdzar, aprobado definitivamente el 12 de enero de 2015, incorpordndose, por tanto, esta

ordenacién en los documentos del presente Texto Refundido, a excepcién de la Memoria y los Planos B3,

B8y BY.

El documento de Innovacion de las NNSS indica que los objetivos y criterios de ordenacion de la

ordenacion pormenorizada del sector PP-R3 son, bdsicamente, los contenidos en las NNUU del presente

documento en su articulo 186, y los resume en los siguientes puntos:

- Se disponen dos zonas verdes, ZV-1 al fondo del sector y otra ZV-2 a lo largo de la Carretera de

acceso A-445, en el frente de fachada del sector, asimismo el equipamiento docente y social se
localiza limitrofe con la zona verde ZV-2 destinada a jardines e igualmente apoyada en la
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NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

mencionada Carretera A-445.

- Serespeta la disposicidn genérica de viales existentes, que a su coinciden con los que aparecen, de
manera orientativa, en la plano de ordenacion “Clasificacién y Gestion de Suelo” de las antiguas
NN.SS., concretdndose en este documento los trazados, alineaciones y rasantes, ademds de
resolverse los problemas funciones de los terminales o “fondos de saco”, y amplidndolos en algunos
casos para que todas las parcelas alcancen la fachada minima establecida en las citadas NNSS.

- El parcelario orientativo que se propone se adapta en todo momento a las Ordenanzas Particulares
de la Zona de Vivienda Unifamiliar Aislada, Tipo Il (VUA-II), recogidas en la Seccién 4° del Capitulo V
de las Normas Urbanisticas.

- Seresuelve de manera colectiva, la recogida y depuracion de las aguas residuales.

- En lo referente a las condiciones de edificacién se mantiene la edificabilidad, que quedaba
establecida en 0’10 m?t/m?s aplicada sobre la superficie de parcela neta.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008
(PA) Planeamiento de desarrollo con aprobacion definitiva

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUO/PP-R5 “El Hatillo”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SUO/PP-R5/AR-5/(PA) “El Hatillo”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)

77.461,01 m?
_ . (segun PGV) .
Superficie Bruta: 77.461.04 m2 Tipo: SECTOR
(segun PP)
REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: Urbanizable Categoria: Ordenado

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
Plan Parcial (PP). Planeamiento aprobado (PA)

USO E INTENSIDAD GLOBAL (OE)
Uso: Residencial
Edificabilidad: 0,6 m2t/m?3s Nivel de densidad: Media (30-50 viv/Ha)

|1 seoNsjueqin Sew.oN g - 0202/6/22

APROVECHAMIENTO (OE)
Area de Reparto: AR-5 Aprovechamiento Medio: 0,56295 m? UTC/m?3s
Aprovechamiento Mpal.: 10%

RESERVA DOTACIONALES

Espacios libres: Segun PP-R5 Equipamientos:  Segun PP-R5
. L . Sistema Técnico de Infraestructuras:
Aparcamientos publicos: Segun PP-R5 Segon PP-R5

661 @p z/} ‘Bed €25/ 210z 'dx3 - Lyl 8p 6EL Bed ¥,

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: 30% de la edificabilidad residencial N° mdéximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS
Tipologia: Viviendas adosadas, pareadas y Casco Consolidado (V. AD, V.AD.P, V.P. del PP-R5)
Usos compatibles:
Industrial: Industrias en general en 1¢ Categoria, almacenes (segun articulo 69 del T.R) y aparcamientos,
garajes y servicios del automovil (segun articulo 70 del T.R).
Oficinas (segun articulo 71 del T.R)
Comercial (segun articulo 76 del T.R)
Deportivo (segun articulo 79 del T.R)
Espectdculos (segun articulos 81 y 82 del T.R)
Hosteleria, ocio y relacién (segUn articulos 83 y 84)
Otros usos: Sanitarios, sociales, culturales, religiosos, singulares y dreas libres (segun articulos 85y 86 del
T.R)
Usos prohibidos:
Industrial: Industrias en general en 2%y 3° Categoria.
Almacenes: de productos peligrosos, incompatibles con la proximidad a edificios de uso residencial.
Gargije: 4%y 6° Categoria.

El documento ha sido firmado electrénicamente. Para verificar la firma visite la pagina http://www.dipucordoba.es/bop/verify

Altura: Dos plantas. Con las consideraciones y criterios establecidos en los articulos 87 al 92 de estas NNUU.
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Jueves, 08 de Octubre de 2020 BOP

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazos:

Para la aprobaciéon definitiva de la ordenacion detallada: 1 ano desde la aprobaciéon del instrumento de
planeamiento general de la que frae causa.

Para urbanizar, ceder y equidistribuir: 2 afos desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial.

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuaciéon:  Compensacion

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

Los objetivos, criterios y determinaciones de la ordenaciéon detallada vienen recogidos en el “Plan Parcial PP-
R5 El Hatillo”, aprobado definitivamente el 2 de mayo de 2007, que desarrolla la ordenacién contenida en el
PGV de Guadalcdzar y atiende a los objetivos y criterios bdsicos de ordenacion especificados en el documento
de planeamiento general del que procede (*), estos son:
Objetivos:
- Creacién de una zona de primera residencia, colindante al municipio que se estd demandando.
Determinaciones:
Conexiones al S.G. Infraestructuras: Se realizardn a las redes municipales en el caso del abastecimiento de
agua y el saneamiento y a la red para la energia eléctrica.
Sistema Viario: Trazado propuesto contenido en el presente documento.
- Viales:

Calzadas: anchura minima ém.

Acerado: anchura minima 1,50m.
Ejecucidn: El Proyecto de Urbanizacion podrd dividir en 2 fases la urbanizacion.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008

(PA) Planeamiento de desarrollo con aprobacién definitiva

(*) Innovacién-Modificacion de las NNSS de Guadalcazar relativa a nuevo sector SUS Residencial “El Hatillo
aprobada definitivamente por la CPOTU de Cdérdoba el 27 de julio de 2006

"
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA
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Ordenacion detallada propuesta por el P.P-R5 e incluida en la documentacién grdfica del TR

Sin escala
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Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO

SUO/PP-R6 “"Mirador del Coto”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUO/PP-R6/AR-6/(PA) “Mirador del Coto”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)

Superficie Bruta: 25.309 m? Tipo: SECTOR

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbanizable Categoria: Ordenado

USO E INTENSIDAD GLOBAL (OE)

Uso:

Residencial

Edificabilidad: 0,70 m#/m3s Nivel de densidad: Alta (50-75 viv/Ha)

APROVECHAMIENTO (OF)

Area de Reparto:  AR-6

Aprovechamiento Medio: 0,5403092 m2? UTC/m?3s

Aprov. Objetivo: 17.716,30 m2t
Coeficiente Ponderacién: 0,925
Aprov. Homogeneizado: 16.387,58 m2t UTC
Aprov. Subjetivo: 12.307,22 m2 UTC
Exceso de Aprov. Subjetivo:  2.441,60 m2 UTC
Aprov. 10% Municipal: 1.638,76 m2 UTC
RESERVA DOTACIONALES
Espacios libres: 3.223,23 m2s Equipamientos:  2.371,06 m2s
Aparcamientos poblicos: 89 plazas Sistema Técnico de Infraestructuras:
134,54 m2
RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)
Edificabilidad: 30% de la edificabilidad residencial N° mdéximo de viviendas: 39

USOS PORMENORIZADOS

Tipologia: VUEM-CC LIBRES  12.401,41 m2t

Ordenanzas:

VUEM-CC VPO 5.314,89 m2t
Las determinadas para el sector en el plano 4.1 Zonificacién, calificacion y usos del suelo
del NUcleo Principal, conforme a la calificacion en él establecida.

N° plantas: Las expresadas en el plano de ordenacién completa.

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Plazos de ejecucion: De la urbanizacion: 1 afo

De la edificacion: 3 anos

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

El Sector PP-Ré cuenta con ordenacién pormenorizada aprobada definitivamente, contenida en el
documento de Innovacion de las NNSS de Guadalcdzar, aprobado definitivamente con suspensiones el 9
de abril de 2007, incorpordndose, por tanto, esta ordenacién en los documentos del presente Texto
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

Refundido, a excepcidon de la Memoria y los Planos P04, PO5, P06, P11y P12,

Los objetivos y criterios de ordenacién de la ordenaciéon detallada son:

- Ordenanzas: La regulacion aplicable serd la Seccidn 2¢, Seccidon 3% y Seccidn 4° del Capitulo IV BIS de las
NNUU relativas a las ordenanzas y al suelo urbanizable ordenado del Area de Reparto_PP-Ré.

- Alineaciones y rasantes: las expresadas en el anexo cartogrdfico de ordenacion detallada del sector.
Podrdn ser ajustadas mediante Estudio de Detalle.

- Usos de los equipamientos: podrdn destinarse a cualquiera de los usos previstos en las NNUU relativo a los
usos de equipamientos en sistemas locales.

- NUmero mdéximo de viviendas: 131

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008
(PA) Planeamiento de desarrollo con aprobacion definitiva

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SUO/PP-11 "Majadas Viejas”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION

SUO/PP-I1/AR-7/(PA) “Majadas Viejas”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)

Superficie Bruta: 44.643,59 m? Tipo: SECTOR

REGIMEN DEL SUELO (OE)

Clasificacion: Urbanizable Categoria: Ordenado

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Plan Parcial (PP). Planeamiento aprobado (PA)

USO E INTENSIDAD GLOBAL (OE)

Uso: Industrial
Edificabilidad: 0,8 m2t/m?3s Nivel de densidad:

APROVECHAMIENTO (OE)

Area de Reparto:  AR-7 Aprovechamiento Medio: 0,8 m2 UTC/m?3s
Aprovechamiento Mpal: 10%

RESERVA DOTACIONALES

Espacios libres: Segun PP-I1 Equipamientos:  Segun PP-I1
Aparcamientos publicos: Segun PP-I1

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS (OE)(1)

Edificabilidad: - N° mdximo de viviendas: -

USOS PORMENORIZADOS

Tipologia: Naves industriales aisladas y adosadas
Usos Compatibles: Todos menos el residencial
Altura: 2 plantas 'y 9 m. a alero. Enla normativa del P.P. se regulardn las posibles excepciones

debido a las caracteristicas de las instalaciones de las industrias

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

Para la aprobacién definitiva de la ordenacién detallada: 1 afio desde la

aprobacién definitiva de la modificacion de planeamiento de la que frae
Plazos: causa.

Para urbanizar, ceder y equidistribuir: 2 afos desde la aprobacion definitiva

del Plan Parcial

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: Privada Sistema de actuaciéon: Compensacion

OBJETIVOS Y DETERMINACIONES DE LA ORDENACION

Los objetivos, criterios y determinaciones de la ordenaciéon detallada vienen recogidos en el “Plan Parcial PP-I1
Maijadas Viejas”, aprobado definitivamente el 2 de mayo de 2007, que desarrolla la ordenacién contenida en
el PGV de Guadalcdzar y atiende a los objetivos y criterios bdsicos de ordenacion especificados en el
documento de planeamiento general del que procede (*), estos son:
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

Objetivos:
- Creacién de una zona de pequena y mediana industria cercana al municipio, que se estd
demandando, con posibilidad de ampliacién del poligono hacia el sur.
Detferminaciones:
Conexiones al S.G. Infraestructuras: Se realizard a la red municipal en el caso del abastecimiento de agua,
a la depuradora para el sector en el caso del saneamiento y a la red para la energia eléctrica.
Sistema Viario: Trazado propuesto contenido en el presente documento.
- Viales:
Calzadas: anchura minima 7m.
Acerado: anchura minima 1,50m.
- Edificabilidad mdéxima por parcela: 1,20 m2t/m2s
- Parcela:
Fachada minima: 10m
Superficie minima: 300m2
Retranqueos: 5m. a vial y 2m. a bordes con SNU
Ejecucién: El proyecto de urbanizaciéon podrd dividir en 2 fases la urbanizacion.

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA

(1) Excepcidn art. 3.2.b Decreto 11/2008

(PA)Planeamiento de desarrollo con aprobacién definitiva

(*) Innovacién-Modificaciéon de las NNSS de Guadalcazar relativa a nuevo sector SUS Industrial PP I-1 “Majadas
Viejas" aprobada definitivamente por la CPOTU de Cérdoba el 20 de marzo de 2006. Los datos de la
presente ficha proceden del documento del documento de Innovacion.

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

FICHAS DE PLANEAMIENTO DE LOS SISTEMAS GENERALES

NNUU_FICHA DE PLANEAMIENTO SGEL-4 "PP-R5”

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SGEL-4/AR-5/PE “PP-R5"

DEFINICION DEL AMBITO (OE)
Superficie Bruta: 5.097,99 m? Tipo: Sistema General de Espacios Libres

REGIMEN DEL SUELO (OE)
Clasificacion: No Urbanizable Categoria: -

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO
Plan Especial (PE) y/o Proyecto de Urbanizacion o de Obra Ordinaria

USO GLOBAL (*)
Uso: Espacio Libre

|1 seoNsjueqin Sew.oN g - 0202/6/22

APROVECHAMIENTO (OE)
Area de Reparto:  AR-5 Aprovechamiento Medio:  0,56295 m? UTC/m?s

USOS PORMENORIZADOS
Infraestructura

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:

PREVISION DE GESTION:
Tipo de iniciativa preferente: PUblica

661 9P 6.} ‘Bed €25/ 210z 'dx3 - Lyl 8p 9p) ‘Bed ¥,

OBJETIVOS
Obtencidén de suelo para parques y jardines y espacios publicos

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
NOTA: los datos de la presente ficha proceden del documento de Innovacién de NNSS nuevo SUS-PP-R5

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR
NORMAS URBANISTICAS FICHAS DE PLANEAMIENTO

CONTENIDO URBANISTICO

DENOMINACION
SGEL-5/AR-6/PE "PP-R6 Mirador del Coto”

DEFINICION DEL AMBITO (OE)
Superficie Bruta: 5.021 m? Tipo: Sistema General de Espacios Libres

REGIMEN DEL SUELO (OF)
Clasificacion: No Urbanizable Categoria:

INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

USO GLOBAL (OF)

Espacio Libre. La regulacion de usos esta contenida en el articulo 188 Bis A4 Sistemas

Uso: Generales, dentro del Capitulo IV del area de Reparto Sector PP-R6 de las NNUU

APROVECHAMIENTO (OE)
Area de Reparto:  AR-6 Aprovechamiento Medio:  0,5403092 m? UTC/m2s

PREVISIONES GENERALES DE PROGRAMACION Y GESTION:
Obtencion del suelo: 1T ano
Plazo maximo Aprobacion:

(OE) Determinaciones pertenecientes a la ordenacion estructural conforme al art. 10.1 de la LOUA
NOTA: los datos de la presente ficha proceden del documento de Innovacion de NNSS nuevo SUO-PP-R6

PLANO DE SITUACION Y ORDENACION DETALLADA

Sin escala
Cordoba, marzo de 2019
El Equipo Redactor
Isabel Casas Gomez/ Cecilia Martinez Pancorbo. Arquitectas
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Jueves, 08 de Octubre de 2020

TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

iNDICE GENERAL

INDICE GENERAL DE DOCUMENTOS

A.

MEMORIA GENERAL

INTRODUCCION

CONTENIDO

1.

C.

DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL QUE SE INCORPORAN
1.1. Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal
1.2. Innovaciones-Modificaciones de las Normas Subsidiarias

1.3. Adaptacion Parcial a la LOUA

. INCORPORACION DE DOCUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

2.1. Planeamiento de Desarrollo que incorpora su ordenacion detallada

2.2. Planeamiento de desarrollo en areas y sectores con planeamiento aprobado (PA)
CRITERIOS EMPLEADOS EN LA ELABORACION DEL TEXTO REFUNDIDO

3.1. Criterios empleados en la elaboracion de la planimetria

3.2. Criterios empleados en la redaccion de las Normas Urbanisticas

3.3. Criterios empleados en la elaboracion de las Fichas de Planeamiento

CONTENIDO DOCUMENTAL DEL TEXTO REFUNDIDO

. NORMAS URBANISITCAS

TITULO P.  NORMAS DE CARACTER GENERAL

TITULO | REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

TITULO Il DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE

TITULO Il SISTEMAS Y DOTACIONES

TITULO IV NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO URBANO

TITULOV ~ NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO URBANIZABLE

TITULO VI NORMAS ESPECIFICAS EN EL SUELO NO URBANIZABLE

TITULO VI NORMAS DE PROCEDIMIENTO, DISCIPLINA Y PUBLICIDAD URBANISTICA
DISPOSICIONES TRANSITORIAS

FICHAS DE PLANEAMIENTO

PLANOS
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TEXTO REFUNDIDO DEL PLANEAMIENTO GENERAL VIGENTE DE GUADALCAZAR

iNDICE GENERAL

1_ORDENACION ESTRUCTURAL. Suelo no Urbanizable
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y SISTEMAS GENERALES

2_ ESTRUCTURA GENERAL Y ORGANICA DEL TERRITORIO (5 Hojas)

3.1_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleo Urbano

CLASIFICACION, CATEGORIAS, ZONIFICACION, SISTEMAS GENERALES Y
ELEMENTOS PROTEGIDOS

3.2_ORDENACION ESTRUCTURAL. Nucleos secundarios
CLASIFICACION, CATEGORIAS Y ZONIFICACION
4.1_7ONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Nucleo principal

4.2_ZONIFICACION, CALIFICACION Y USOS DEL SUELO. Barrio San Vicente,
Quintanilla y PP-IT Majadas Viejas

5_ALINEACIONES Y RASANTES. RED VIARIA. EDIFICIOS PROTEGIDOS. Nucleo
principal
6.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. Nucleo principal

6.2_INFRAESTRUCTURAS: RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA. Barrio de San
Vicente y PP-R3 Quintanilla

7.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE SANEAMIENTO. Nucleo principal

7.1_INFRAESTRUCTURAS: RED DE SANEAMIENTO. Barrio de San Vicente y PP-R3
Quintanilla

8.1_INFRAESTRUCTURAS: ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO. Nucleo
principal.

8.2_INFRAESTRUCTURAS: ENERGIA ELECTRICA Y ALUMBRADO. Barrio de San
Vicente y PP-R3 Quintanilla
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