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EMILIO HERRERA FIESTAS. Arquitecto Promotor: AYUNTAMIENTO DE ZAFARRAYA
JOSE LUIS PEREZ VELAZQUEZ. Arquitecto



ADAPTACION DEL PDSU DE ZAFARRAYA A LA LOUA - Memoria justificativa

I.1. CONCEPTO Y CONTENIDO DE LA ADAPTACION

1.1.1. Concepto de Adaptacion

El presente documento es una Adaptacion del Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano vigente en el municipio de
Zafarraya a las determinaciones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, en

adelante LOUA, y sus posteriores modificaciones.

Se inscribe en el marco de la Disposicién transitoria segunda de la LOUA y en la Instruccién 12/2019, de la Direccién
General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, sobre las disposiciones transitorias de la LOUA relativas a los

proyectos de delimitacién de suelo urbano.

Se entiende por adaptacion la formulacidon y aprobacién de un documento que adecue las determinaciones de la

figura de planeamiento general en vigor a las disposiciones de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre.

El instrumento urbanistico de planeamiento general vigente en el municipio de Zafarraya es el Proyecto de
delimitacion de Suelo Urbano (en adelante PDSU), aprobado definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo
de Granada, en sesion de fecha 22 de septiembre de 1983, y publicado su Acuerdo en el Boletin Oficial de la Provincia

de 5 de octubre de 1983.

Durante la vigencia del PDSU, Unicamente se ha llevado a cabo una modificacion, consistente en el reajuste de la zona
norte y la inclusién de un nucleo ya consolidado bastante distante de la citada delimitacidn, aprobada definitivamente
por la Comisién Provincial de Urbanismo de Granada, en sesidén de fecha 12 de junio de 1987, y publicado su Acuerdo

en el Boletin Oficial de la Provincia de 15 de octubre de 1987.

Como planeamiento de desarrollo, figura un Estudio de Detalle en el ambito de la unidad de ejecucién UE-1, aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento Pleno, en sesion ordinaria de 31 de octubre de 2003, y publicado su Acuerdo en

el Boletin Oficial de la Provincia de 15 de diciembre de 2003.

La Adaptacion se realiza sobre este conjunto de instrumentos del planeamiento, estableciendo las correspondientes
determinaciones de modo unico y refundido, con el contenido y alcance que se expresa y justifica en el presente

documento.
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1.1.2. Contenido y alcance de la Adaptacién

La adaptaciéon de los instrumentos de planeamiento general vigentes contrastara la conformidad de las
determinaciones de estos con lo regulado en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, respecto a la ordenacion estructural

exigida para los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica.

Segun lo establecido en Instruccién 12/2019, de la Direccion General de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, el

documento de adaptacion del PDSU deberd seguir las siguientes reglas interpretativas:

12) La adaptacién supone la adecuacién de los PDSU vigentes a los criterios de clasificacion de la LOUA.

23) En consecuencia, tendran la consideracion de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones

establecidas en el articulo 45 de la LOUA.

32) Tendrd la consideracidn de suelo no urbanizable el resto de los terrenos del término municipal.

42) La adaptacion podra distinguir el suelo urbano no consolidado.

52) De igual modo, tendran la consideracion de suelo no urbanizable de especial proteccién los terrenos
vinculados a la clase de suelo no urbanizables por la legislacion ambiental cuando su régimen exija dicha

especial proteccion.

62) Ademas de la clasificacidn del suelo, la Adaptacién podrd incorporar el contenido de los PDSU a formular en

los municipios sin planeamiento general.

Por tanto, por aplicacién de lo dispuesto en los articulos 102 y 103 del Reglamento de Planeamiento
Urbanistico estatal, en adelante RPU, (aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio), el PDSU podra
contener:

a) Alineaciones y rasantes del sistema viario existente completando con las que sean procedentes de
las insuficiencias de dicho sistema, mediante planos a escala 1:2.000. Dichas alineaciones podran se
completadas o reajustadas mediante Estudio de Detalle.

b) Reglamentacion de las condiciones de la edificacion, mediante Ordenanzas reguladoras referidas a

las condiciones higiénico-sanitarias y estéticas de aquélla.

Todo ello con el alcance y contenido expresado en los citados articulos. Al respecto conviene precisar que, en
ningun caso, se podran alterar las condiciones que, para las alturas de las edificaciones, establecen los

articulos 57 de la LOUA y 99 del RPU.
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73) Deigual modo, el tramite de las adaptaciones se ajustard al mismo tramite a seguir en los PDSU a formular en

los municipios sin planeamiento general.

Por tanto, por lo que respecta a la tramitacién del Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano, también sera
de aplicacién supletoria, lo dispuesto en el articulo 153 RPU.

“Articulo 153 RPU

1. La delimitacion del suelo urbano en los Municipios que carezcan de Plan General o de Normas
Subsidiarias que incluyan en su contenido dicha delimitacion, se practicard mediante la formulacion del
correspondiente proyecto, cuya redaccion correrd a cargo del Ayuntamiento.

2.(..)

3. La tramitacidn del proyecto se acomodard a las reglas de procedimiento establecidas para los Planes
Parciales, con la particularidad de que, una vez otorgada la aprobacion provisional, el expediente se
someterd a informe de la Diputacion Provincial antes de su elevacion a la Comisién Provincial de
Urbanismo para su aprobacion definitiva.

4. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicard en el «Boletin Oficial» de la provincia.”

No obstante, sobre la tramitacion prevista en el RPU, deben prevalecer las reglas de procedimiento
establecidas en los articulos 31 y 32 la LOUA para los planes parciales, no siendo por tanto necesaria, en este
caso, ni aprobacion provisional ni informe de la Diputacion Provincial y, por tanto, se seguiran los siguientes

tramites:

1. Aprobacidn inicial por el Ayuntamiento

2. Informacién al publico por 1 mes

3. Informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de urbanismo. Este informe se emitira
en el plazo de un mes.

4. Aprobacidn definitiva por el Ayuntamiento.

5. Publicacién en el BOP y comunicacién al érgano urbanistico competente de la Junta de Andalucia.

82) Dado que el PDSU se limita esencialmente a aplicar las determinaciones clasificatorias y las normas de
aplicacién directa de la LOUA, determinando una situacion preexistente de cardcter factico o real, no estara

sometido a evaluacion ambiental estratégica.
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1.2. INFORMACION, ANALISIS Y DIAGNOSTICO DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

La informacidn necesaria para definir y justificar las determinaciones del documento de adaptacion del planeamiento
general vigente estd constituida por el propio planeamiento urbanistico general, tanto en sus determinaciones como

en el grado de ejecucion de estas.

1.2.1. Planeamiento general y de desarrollo

El planeamiento general en vigor en el municipio lo conforma el PROYECTO DE DELIMITACION DE SUELO URBANO y las
MODIFICACIONES aprobadas sobre el mismo. En la Tabla 1 se recogen estas figuras de planeamiento general con las

fechas de aprobacidn y/o publicacién:

Tabla 1: Planeamiento general vigente

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO GENERAL TRAMITACION

15/04/1983 Aprobacion provisional Pleno del Ayuntamiento
PROYECTO DE DELIMITACION DE SUELO URBANO 22/09/1983 Aprobacidn definitiva por la CPU
05/10/1983 Publicacién del Acuerdo en BOP

i 3 12/06/1987 Aprobacidn definitiva por la CPU
MODIFICACION DE LA DELIMITACION DE SUELO URBANO
15/10/1987 Publicacion del Acuerdo en BOP

El municipio de Zafarraya cuenta con los nucleos urbanos de Zafarraya y El Almendral, asi como un area situada al

sureste del nucleo principal y desvinculada de éste.
El planeamiento de desarrollo lo conforman los estudios de detalle redactados sobre areas del suelo urbano y que
cuentan con aprobacion definitiva. En la Tabla 2 se recogen estas figuras de planeamiento de desarrollo con las fechas

de aprobacion y/o publicacién:

Tabla 2: Planeamiento de desarrollo vigente

INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO DE DESARROLLO TRAMITACION

25/07/2003 Aprobacion inicial Pleno del Ayuntamiento
i 11/09/2003 Publicacién del Acuerdo en BOP

ESTUDIO DE DETALLE EN LA UNIDAD DE EJECUCION UE-1
31/10/2003 Aprobacidn definitiva Pleno del Ayuntamiento

15/12/2003 Publicacion del Acuerdo en BOP

Las PDSU vigente establece para la ordenacidn del término municipal de Zafarraya dos clases de suelo: Suelo Urbano y

Suelo No Urbanizable.
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1.2.2. Suelo urbano

El Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano de Zafarraya, aprobado en 1983, delimita como Suelo Urbano los

terrenos pertenecientes a los nucleos urbanos de Zafarraya y El Almendral.

En el caso del nucleo de Zafarraya, la clasificacion original de suelo urbano contiene el casco consolidado existente en
el momento de la redaccién del PDSU, asi como unas bolsas de suelo periféricas, limitadas por el futuro trazado de la
carretera que circunvalaria la poblacién (actual carretera A-341) por el sur y el oeste, y por el Arroyo de la Madre por

el noreste.

En cuanto al nucleo de El Almendral, el suelo urbano se corresponde con el casco consolidado existente en el
momento de la redaccién del PDSU y dos vacios situados al sur de la zona consolidada y limitados por la via pecuaria

denominada Vereda del Almendral en su borde meridional.

Ademas de la delimitacidn del suelo urbano en si misma, el PDSU incluye planos de lineaciones y areas especificas, en
los que se refleja el trazado viario existente y la propuesta de trazado de nuevos viarios en las zonas no consolidadas,

fijando un ancho de 8 m para todos los viales, salvo la circunvalacién de Zafarraya, a la que asigna un ancho de 12 m.

La modificacion aprobada en 1987 sobre el PDSU introduce una serie de variaciones en el perimetro original del suelo
urbano del ndcleo de Zafarraya, para su adecuacién a la situacién real del momento, e incorpora como suelo urbano

un area situada al borde de la actual carretera A-341, a unos 200 metros al sureste del nucleo principal.

En la Tabla 3 se muestra un resumen de las superficies clasificadas actualmente como Suelo Urbano por el PDSU en
vigor:

Tabla 3: Superficies de Suelo Urbano segun PDSU vigente

ZONA SUPERFICIE (ha)
ZAFARRAYA 28,35
AREA JUNTO A CARRETERA A-341 1,13
EL ALMENDRAL 7,28
TOTAL 36,76

1.2.3. Suelo no urbanizable

En relacion con el Suelo No Urbanizable, el PDSU de Zafarraya clasifica como tal los terrenos del término municipal no
comprendidos en la Delimitacion de Suelo Urbano. Se incluyen, asimismo, en el documento unas Normas de

aplicacién en Suelo No Urbanizable.
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1.3. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS DE ADAPTACION

El documento de Adaptacidén , conforme a la regulacién establecida por la Instruccion 12/2019, de la Direccidon
General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, supone la adecuacién del PDSU vigente a los criterios de

clasificacion de la LOUA.

En este sentido, y siguiendo las reglas interpretativas de la mencionada Instruccién, se establece la clasificacion de la
totalidad del suelo del municipio, delimitando las superficies adscritas al Suelo Urbano, y teniendo la consideracion de

Suelo No Urbanizable el resto de los terrenos del término municipal.
SUELO URBANO
El criterio para la consideracion de los terrenos como Suelo Urbano es el cumplimiento de las condiciones establecidas

en el articulo 45.1 de la LOUA, que se transcribe a continuacion:

“Articulo 45. Suelo urbano.

1. Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de
Ordenacidn Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes
circunstancias:

a) Formar parte de un nucleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse en él en ejecucion del
Plan, y estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana,
abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

b) Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la edificacion segun la
ordenacion que el planeamiento general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de
conectar a los servicios urbanisticos bdsicos resefiados en el apartado anterior.

c) Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento

urbanistico y de conformidad con sus determinaciones.”

La delimitacion de suelo urbano propuesta es la que se recoge en el Plano 0.1 Delimitacion de suelo urbano y

categorias de la presente Adaptacion.

Se han clasificado como Suelo Urbano todos aquellos terrenos que cumplen la condicién establecida en el apartado a)
del articulo 45.1, para lo que se han analizado previamente las redes de servicios e infraestructuras, asi como el
estado de la pavimentacion del viario existente. Esta informacion actualizada se recoge en los planos de informacién
que forman parte de la presente Adaptacion. Asi mismo, se han considerado como integrantes del Suelo Urbano los
suelos pertenecientes a la malla urbana de los distintos nucleos que presentan un grado de consolidacion superior al

establecido en el apartado b) del mencionado articulo.
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Ademads de la preceptiva clasificacién de suelo, la presente Adaptacion distingue las categorias de suelo urbano

consolidado y no consolidado, en aplicacidn del articulo 45.2 de la LOUA, que se transcribe a continuacidn:

“2. En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en su caso el Plan de Ordenacion

Intermunicipal, establecerd las siguientes categorias:

A) Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos a que se refiere el apartado anterior cuando estén
urbanizados o tengan la condicion de solares y no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

B) Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que adscriba a esta clase de suelo por precisar
una actuacion de transformacion urbanistica debida a alguna de las siguientes circunstancias:

a) Constituir vacios relevantes que permitan la delimitacion de sectores de suelo que carezcan de los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos y requieran de una actuacion de renovacion
urbana que comporte una nueva urbanizacion conectada funcionalmente a la red de los servicios e
infraestructuras existentes.

b) Estar sujeta a una actuacion de reforma interior por no contar la urbanizacion existente con todos los
servicios, infraestructuras y dotaciones publicos en la proporcion y con las caracteristicas adecuadas
para servir a la edificacion existente o que se vaya a construir en ellos, ya sea por precisar la
urbanizacion de la mejora o rehabilitacion, o bien de su renovacion por devenir insuficiente como
consecuencia del cambio de uso o edificabilidad global asignado por el planeamiento.

c) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios publicos y de
urbanizacion existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento objetivo derivado de un
aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el instrumento de planeamiento atribuya o
reconozca en parcelas integradas en dreas homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumird que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el incremento o
mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de urbanizacion, cuando dicho
incremento comporte un aumento del aprovechamiento objetivo superior al diez por ciento del

preexistente.”

Se describe a continuacion la delimitacidon de suelo propuesta en los distintos nucleos urbanos, en relacion con la

establecida por el PDSU en vigor:

NUCLEO DE ZAFARRAYA
Respecto al nucleo central de Zafarraya y el drea urbana junto a la carretera A-341, se han clasificado como Suelo

Urbano Consolidado todos los terrenos pertenecientes a la Delimitacidn de Suelo en vigor, al encontrarse actualmente

urbanizados la totalidad de los mismos y contar con los servicios urbanisticos basicos. Cabe mencionar que se han
realizado ligeros ajustes en los bordes de la delimitacion para adaptarla a la mayor precisién y resolucién de la

cartografia actualizada. Ademas, se han incorporado al suelo urbano consolidado los siguientes ambitos, que
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quedaban fuera de la delimitacion vigente, por tratarse de dotaciones publicas ya ejecutadas y conectadas a los

servicios urbanisticos basicos:

- Polideportivo y piscina municipales.
- Recinto ferial.

- Albergue municipal.

- Cementerio municipal.

- Parque en la Avenida de Andalucia.

En cuanto al Suelo Urbano No Consolidado, se han incorporado en esta categoria otros tres ambitos que quedaban

fuera de la delimitacién vigente:

- SUNC-Z1: Se trata de unos terrenos situados al noroeste del nucleo, junto al a Avenida de Andalucia, entre el
suelo urbano delimitado por el PDSU y la parcela que alberga el polideportivo municipal. En esta zona se
aprecia un grado de consolidacién elevado, fundamentalmente de edificaciones residenciales, y cuenta con las
infraestructuras bdsicas conectadas a la red existente.

El espacio apto para la edificacién del &mbito presenta una superficie total de 18.836 m?2. De este espacio, las
parcelas catastrales actualmente edificadas, suman una superficie de 12.836 m2. Por tanto, el grado de
consolidacién de este ambito, entendido como el porcentaje de suelo edificado sobre el espacio total apto para

la edificacidn, asciende al 68%.

- SUNC-Z2: Se trata de una zona situada al sur del nucleo y proxima al cementerio, en la que se ubica el
tanatorio. La urbanizacion existente no cuenta con todas las infraestructuras conectadas a la red existente por

lo que requiere de una actuacion de mejora de la misma.

- SUNC-Z3: Se trata de un ambito contiguo al area urbana situada al borde de la carretera A-341, con acceso
rodado desde el viario existente y posibilidad de conexidn a las redes de infraestructuras que discurren por el
mismo. El dmbito lo integran dos parcelas, con una superficie de 3.748 m? y 1.517 m?, respectivamente, la
mayor de las cuales se encuentra actualmente edificada. El grado de consolidacidon de este ambito, entendido

como el porcentaje de suelo edificado sobre el espacio total apto para la edificacidn, asciende al 71%.

NUCLEO DE EL ALMENDRAL

Se ha optado por clasificar como Suelo Urbano Consolidado todos los terrenos pertenecientes a la Delimitacion de

Suelo en vigor que se encuentran urbanizados en la actualidad, realizando ligeros ajustes en los bordes de la
delimitacidon, especialmente al norte del casco edificado, para adaptarla a la mayor precisidon y resolucion de la

cartografia actualizada.

En cuanto al Suelo Urbano No Consolidado, se han incorporado en esta categoria dos ambitos de diferente naturaleza:

- SUNC-A1: Se trata de un vacio dentro del perimetro de la DSU vigente, que requiere de una actuacién de

urbanizacidn para dotar al ambito de los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos.
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- SUNC-A2: Se trata de unos terrenos situados al sureste del nucleo, colindantes con la DSU en vigor. En esta zona
se aprecia un grado de consolidacién elevado, fundamentalmente de edificaciones residenciales, y cuenta con
las infraestructuras basicas conectadas a la red existente.

El espacio apto para la edificacion del &mbito presenta una superficie total de 7.685 m?. De este espacio, las
parcelas catastrales actualmente edificadas, suman una superficie de 5.764 m2. Por tanto, el grado de
consolidacién de este ambito, entendido como el porcentaje de suelo edificado sobre el espacio total apto para

la edificacion, asciende al 75%.

A modo de resumen, se recogen en las Tablas 4 y 5 las superficies de Suelo Urbano clasificado por la presente
Adaptacion:

Tabla 4: Superficies de Suelo Urbano segtn la Adaptacion del PDSU

SUPERFICIE (ha)
ZONA
SU CONSOLIDADO c ON?CJ)SS ADO TOTAL
ZAFARRAYA 34,43 2,80 37,23
AREA JUNTO A CARRETERA A-341 1,00 0,53 1,53
EL ALMENDRAL 6,94 1,88 8,82
TOTAL 37,16 5,21 42,37

Tabla 5: Ambitos de Suelo Urbano no Consolidado

ZONA NUCLEO SUPERFICIE (m?)
SUNC-Z1 ZAFARRAYA 23.485
SUNC-22 ZAFARRAYA 4.476
SUNC-Z3 ZAFARRAYA (Area junto a carretera A- 5265
341)
SUNC-A1 EL ALMENDRAL 8.552
SUNC-A2 EL ALMENDRAL 10.288
TOTAL 52.066

Finalmente, de acuerdo con los articulos 102 y 103 del RPU, se ha incluido en la presente Adaptacion el Plano 0.2
Alineaciones y zonas de ordenanza, recogiendo las alineaciones del viario existente y previsto, asi como las zonas del

suelo urbano consolidado asignadas a cada ordenanza especifica, de los nucleos de Zafarraya y El Almendral.

SUELO NO URBANIZABLE

El resto de suelo del término municipal se considera Suelo No Urbanizable. Entre estos terrenos, tendran la
consideracién de suelo no urbanizable de especial proteccion aquéllos vinculados a esta clase de suelo por la legislacion

ambiental cuando su régimen exija dicha especial proteccidn.
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1.4. DOCUMENTACION DE LA ADAPTACION

El contenido de los PDSU se regula en los articulos 102 y 103 del RPU, que se transcriben a continuacion:

“Articulo 102.

1. El Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano deberd contener el sefialamiento del perimetro de los terrenos
comprendidos en el mismo, considerando el resto como suelo no urbanizable.
2. El Proyecto de Delimitacion podrd contener, ademds, las siguientes determinaciones:
a) Alineaciones del sistema viario existente completando con las que sean procedentes las insuficiencias
de dicho sistema.
b) Reglamentacion de las condiciones de la edificacion.
3. Las alineaciones del Proyecto de Delimitacion podran completarse o reajustarse mediante el oportuno
estudio de detalle, que en ningun caso podrda alterar las condiciones que para las alturas de las edificaciones

establecen los articulos 74 de la Ley del Suelo y 99 de este Reglamento.
Articulo 103.

1. El Proyecto de Delimitacion del Suelo Urbano tendrd en todo caso los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa de la delimitacion propuesta, en la que se hard referencia a las delimitaciones
anteriores, a la situacion y estructura urbanistica actual y a la edificacion existente, asi como a los
valores estéticos de las edificaciones o conjuntos urbanos que, en su caso, deban ser protegidos.

b) Planos de informacion, como minimo, a escala 1:5.000 sobre el topogrdfico, con curvas de nivel de
cinco en cinco metros, reflejando informacion sobre edificios, dotaciones y redes de servicios publicos
existentes.

¢) Plano a escala minima 1:2.000 de la delimitacion del suelo urbano, apoyada en puntos perfectamente
definidos y relacionados.

2. El Proyecto de Delimitacion, cuando desarrolle las determinaciones previstas en el numero 2 del articulo
anterior, deberd contener, ademds, los siguientes documentos:

a) Planos a escala 1:2.000 de alineaciones y rasantes del sistema viario.

b) Ordenanzas reguladoras de la edificacion, referidas a las condiciones higiénico-sanitarias y estéticas de
aquélla, sin que en ningtn caso puedan alterar las condiciones que para las alturas de las edificaciones

establecen los articulos 74 de la Ley del Suelo y 99 de este Reglamento.”

Segun lo dispuesto por la Instruccidon 12/2019, de la Direcciéon General de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, los
citados preceptos del RPU estatal seran de aplicacidén supletoria tanto en la formulacién de nuevos proyectos de
delimitacidon de suelo urbano en los municipios sin planeamiento general (DT Séptima de la LOUA) como en la

adaptacion a la LOUA de los PDSU vigentes (DT Segunda de la LOUA).
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Asimismo, la referencia al articulo 74 de la Ley del Suelo debe entenderse realizada al articulo 57 de la LOUA, siendo no

obstante de aplicacidn y a estos efectos, por su cardcter supletorio, lo dispuesto en el articulo 99 del RPU.

En consecuencia, integran la presente adaptacion los siguientes documentos:

Memoria justificativa.

Ordenanzas reguladoras de la edificacidn.

Planimetria, integrada por los siguientes planos:

PLANOS DE INFORMACION

i.1. Infraestructuras: Red de Abastecimiento
i.2. Infraestructuras: Red de Saneamiento
i.3. Infraestructuras: Alumbrado Publico

i.4. Infraestructuras: Pavimentacion

PLANOS DE ORDENACION

0.1. Delimitacién de Suelo Urbano y categorias

0.2. Alineaciones y zonas de ordenanza

EMILIO HERRERA FIESTAS. Arquitecto
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I.5. FORMULACION Y APROBACION DEL DOCUMENTO DE ADAPTACION

La formulacion y aprobacién del documento de Adaptacidn debe responder al contenido de la Instrucciéon 12/2019, de
la Direccién General de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, para la tramitacidn de los PDSU en municipios sin

planeamiento general, siendo de aplicacidn supletoria lo dispuesto en el articulo 153 RPU.

“Articulo 153 RPU

1. La delimitacion del suelo urbano en los Municipios que carezcan de Plan General o de Normas Subsidiarias que incluyan en su
contenido dicha delimitacion, se practicara mediante la formulacion del correspondiente proyecto, cuya redaccion correrd a cargo
del Ayuntamiento.

2.(...)

3. La tramitacion del proyecto se acomodard a las reglas de procedimiento establecidas para los Planes Parciales, con la
particularidad de que, una vez otorgada la aprobacion provisional, el expediente se someterd a informe de la Diputacion Provincial
antes de su elevacion a la Comisién Provincial de Urbanismo para su aprobacion definitiva.

4. El acuerdo de aprobacion definitiva se publicard en el «Boletin Oficial» de la provincia.”

No obstante, sobre la tramitacion prevista en el RPU, deben prevalecer las reglas de procedimiento establecidas en los
articulos 31y 32 la LOUA para los planes parciales, no siendo por tanto necesaria, en este caso, ni aprobacion provisional

ni informe de la Diputacidn Provincial y, por tanto, se seguiran los siguientes tramites:

1. Aprobacion inicial por el Ayuntamiento.

2. Informacién al publico por 1 mes.

3. Informe preceptivo de la Consejeria competente en materia de urbanismo. Este informe se emitira en el plazo
de un mes.

4. Aprobacion definitiva por el Ayuntamiento.

5. Publicacion en el BOP y comunicacién al érgano urbanistico competente de la Junta de Andalucia.
Dado que el PDSU se limita esencialmente a aplicar las determinaciones clasificatorias y las normas de aplicacion directa
de la LOUA, determinando una situacion preexistente de cardcter factico o real, no estard sometido a evaluacién

ambiental estratégica.

Granada, julio de 2020.

]
Emilio Herrera Fiestas José Luis Pérez Veldzquez
Arquitecto Arquitecto
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Il. PLANIMETRIA
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iNDICE DE PLANOS

PLANOS DE INFORMACION

i.1. Infraestructuras: Red de Abastecimiento
i.2. Infraestructuras: Red de Saneamiento
i.3. Infraestructuras: Alumbrado Publico

i.4. Infraestructuras: Pavimentacion

PLANOS DE ORDENACION

0.1. Delimitacién de Suelo Urbano y categorias

0.2. Alineaciones y zonas de ordenanza
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IIl. ORDENANZAS REGULADORAS DE LA EDIFICACION
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1. GENERALIDADES.

1.1. OBJETO, AMBITO DE APLICACION Y REGIMEN JURIDICO.

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto, en base a lo que establecen los Art. 102 y 103 del Reglamento de
Planeamiento, constituir un documento técnico para reglamentar las condiciones de la edificacién, dentro del area

abarcada por el presente Proyecto de Delimitacion de Suelo Urbano.

Ademas de las presentes Ordenanzas sera de aplicacidn la normativa técnica vigente en cada momento. Cuando se
realizan alusiones a normas especificas, se entiende extensiva la referencia a la norma que, por nueva promulgacién,

sustituya a la mencionada.

A efectos de la aplicacidon de las presentes Ordenanzas, cuantas veces se empleen los términos que se indican en los

siguientes apartados, tendran el preciso significado que se expresa en su definicion.

1.2. CAPACIDAD DE EDIFICAR.

En virtud de lo dispuesto por el articulo 148 de la LOUA, en cuanto a los presupuestos de la edificacion, la edificacién de

unidades aptas al efecto, parcelas y solares requerira:

a) El establecimiento de la ordenacion pormenorizada del suelo y el cumplimiento de los deberes legales de la

propiedad de éste.

b) La previa ejecucion de las obras de urbanizacidn o, en su caso, el cumplimiento de los requisitos exigidos por

esta Ley para simultanear aquéllas y las de edificacion, en el caso de las parcelas y de los solares.

La edificacion de parcelas sélo sera posible con la ejecucidén simultanea de las obras de urbanizacidn que resten adn

para transformar aquéllas en solares.

La capacidad de edificar en un terreno estd, asi mismo, sujeta a la oportuna licencia municipal o declaracidn responsable.

1.3. OBRAS EN EDIFICIOS FUERA DE ORDENACION.

Segun lo establecido en el articulo 34 de la LOUA, se distingue entre instalaciones, construcciones, obras y edificaciones
gue sean totalmente incompatibles con la nueva ordenacion y aquellas que sean solo parcialmente incompatibles con

la misma.

Se consideran totalmente incompatibles con la nueva ordenacién aquellas instalaciones, construcciones, obras y

edificaciones que ocupen suelo dotacional publico o, en caso del viario, impidan la efectividad de su destino.

En este caso, sdlo podran realizarse las obras de reparacién y conservacidon que exija la estricta conservacion de la
habitabilidad o la utilizacion conforme al destino establecido. Excepcionalmente podran autorizarse obras parciales y

circunstanciales de consolidacién, cuando no estuviera prevista la expropiacion o demolicién, segin proceda, en un
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plazo de cinco afios, a partir de la fecha en que se pretenda realizarlas. Tampoco estas obras podran dar lugar a

incremento del valor de expropiacion.

Se consideran parcialmente incompatibles con la nueva ordenacién el resto de las instalaciones, construcciones, obras
y edificaciones que, resultando disconformes con una o varias determinaciones de esta, no se encuentren incluidas en

el caso anterior.

En este caso, podran llevarse a cabo, ademas de las obras de reparacién y conservacién y las de consolidacion, aquellas
otras que permitan una mejora de la habitabilidad o la eliminacién de barreras arquitectdnicas, asi como las pequefias
obras que tiendan a la adaptacidn del inmueble a las necesidades del propietario, respetandose con ello el derecho de
propiedad. Siempre que pueda identificarse e individualizarse la parte de la edificacién que resulte disconforme con la
ordenacidén vigente, podra llevarse a cabo cualquier tipo de obra en las partes conformes con la misma y siempre y

cuando sea acorde con las ordenanzas.

Las obras a realizar no podran superar el limite del deber normal de conservacidn de la edificacion establecido en el

articulo 155 de la LOUA. Se permite el cambio de uso de inmuebles fuera de ordenacién.

1.4. CONSERVACION DE EDIFICIOS.

Las fachadas de los edificios, publicos y privados, asi como sus medianerias y paredes contiguas al descubierto, aunque

no sean visibles desde la via publica, deberan conservarse en las debidas condiciones de seguridad, higiene y ornato.

Los propietarios vendran obligados a proceder a su reparacion y saneamiento siempre que lo disponga la autoridad

municipal, previo informe técnico.
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2. DEFINICIONES.

2.1. SOLARES Y PARCELAS

2.1.1. Solar.

Segun lo dispuesto por el articulo 148.4 de la LOUA, a los efectos de este PDSU, tendran la condicién de solar las parcelas

de suelo urbano dotadas de los siguientes servicios y caracteristicas:

a) Acceso rodado o peatonal por via urbana con calzada pavimentada y encintado de aceras, si estan previstas.
b) Abastecimiento de agua potable, desde la red municipal, con caudal suficiente para la edificacién prevista.
c) Evacuacién de aguas residuales a la red municipal de alcantarillado.

d) Suministro de energia eléctrica, con potencia suficiente para la edificacidn prevista.

e) Sefialamiento de alineaciones y rasantes.

2.1.2. Parcela edificable.

Es la parte del solar comprendida dentro de alineaciones oficiales.

2.1.3. Parcela minima.

Es la parte del solar comprendida dentro de las alineaciones y que reuna los requisitos de superficie y geometria

especificados para cada zona.

2.2. ALINEACIONES, RASANTES Y RETRANQUEOS.

2.2.1. Alineaciones oficiales.

Son las lineas que se fijan como tales en el Plano de Alineaciones vigente o las que se establezcan, en su caso, por
cualquier planeamiento de desarrollo que se redacte. Fijan el limite de la parcela edificable con los espacios libres

exteriores, publicos o privados, viales, calles o plazas.

2.2.2. Alineaciones actuales.

Son los linderos de fincas con los viales existentes.

2.2.3. Finca fuera de linea.

Son aquellas en que la alineacién oficial corta la superficie de la finca limitada por las alineaciones actuales.

2.2.4. Rasantes oficiales.

Son los perfiles longitudinales de las vias, calles o plazas definidos en los documentos oficiales vigentes o en cualquier

planeamiento de desarrollo que se redacte.
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2.2.5. Rasante del terreno.

Es un plano tedrico adaptado a la configuracion definitiva del terreno a partir del cual se medirdn las alturas permitidas
para cada edificio, en el caso de que este, por su tipologia, se separe de las alineaciones oficiales. Cuando dicha rasante
altere la configuracion natural del terreno, deberd quedar fijada por el correspondiente proyecto de movimiento de

tierras para el que se solicitara licencia previa o simultaneamente al de edificacidn o urbanizacion.

2.2.6. Retranqueo.

Es el espacio de terreno comprendido entre la alineacidn oficial y el plano de fachada, que incluye cualquier saliente o

voladizo de la misma, pudiéndose fijar también para los restantes linderos de la parcela.

2.2.7. Retranqueo obligatorio.

Corresponde a la tipologia tradicional de retranqueos existentes en el nicleo urbano donde la placeta o calle delantera
de la casa es utilizada como entrada o porche, siendo de propiedad privada y perteneciendo a la parcela matriz. Se
prohibe, tanto su ocupacién con construcciones, incluidas las subterraneas, como su cierre con elementos opacos o

ventanas, garantizando asi su caracter como porche.

Las parcelas afectadas, ubicadas en la Avenida de Andalucia, la calle Entrada de Granada y la calle Maria Auxiliadora,

quedan reflejadas en el Plano de alineaciones y zonas de ordenanza.

2.2.8. Salientes y vuelos.

Se entiende por salientes o vuelos todos aquellos elementos que sobresalen de la fachada del edificio, tales como

balcones, miradores, balconadas, terrazas cubiertas, cuerpos volados cerrados y aleros.

2.3. ALTURAS.

2.3.1. Altura de la edificacidn.

Es la distancia vertical, medida en metros, desde la rasante de la acera o del terreno, en su caso, en contacto con la

edificacion, a la cara superior del forjado que forma el techo de la ultima planta.

También es el nUmero maximo de plantas de la edificacidn, incluyendo la planta baja. No se incluye la que pudiera surgir
bajo la cubierta inclinada del edificio, sin superar esta un plano tedrico inclinado a 45°, quedando formalmente integrada
en el volumen de la cubierta y sin abrir huecos en un plano vertical, sino sélo en el plano de cubierta. La altura de la

cumbrera se limita a 3,00 metros sobre la altura maxima.

Los semisdtanos que sobresalgan de la rasante del terreno en contacto con la edificacién una altura superior a 1,00 m
en cualquier punto, medida hasta la cara inferior del forjado de su techo, se contabilizaran como una planta, cualquiera

que sea su uso.

La medicion de la altura de un edificio se efectuara como se indica en el punto 2.3.5 de las presentes Ordenanzas.
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2.3.2. Altura maxima.

Para la determinacién de la altura maxima permitida de las edificaciones se establecen dos parametros: por nimero de
plantas y por distancia vertical. Cuando las ordenanzas particulares de cada zona delimiten ambos paramentos, habran

de respetarse los dos.

2.3.3. Tipos de plantas.

Planta es toda superficie horizontal, practicable y cubierta. La altura de los distintos tipos de planta se determina en el

articulo 2.3.4 de esta Ordenanza.
El presente documento considera los siguientes tipos de planta en funcion de su posicidn en el edificio:
a) Sétano. Es la planta que tiene el forjado del suelo y techo por debajo de la cota de referencia.

b) Semisdtano. Es la planta que, teniendo su forjado inferior por debajo de la cota de referencia, tiene su forjado
de techo por encima de ésta, permitiendo de este modo la ventilacién e iluminacion de sus dependencias. Los

semisétanos no se consideran espacios habitables, quedando el uso residencial prohibido.

Los semisétanos que sobresalgan de la rasante del terreno en contacto con la edificacidén una altura superior a
1,00 m en cualquier punto, medida hasta la cara inferior del forjado de su techo, se contabilizaran como una

planta, cualquiera que sea su uso.

c) Planta baja. Tendra la consideracién de planta baja la primera de las plantas que cuenta con su forjado de suelo
por encima de la cota de referencia. No obstante, en las calles con pendiente, se admitird que parte del forjado
de suelo de planta baja quede por debajo de la cota de referencia siempre que se cumplan las condiciones
establecidas en el punto 1.5.5 y se adopten las pertinentes medidas que aseguren la perfecta

impermeabilizacidn del inmueble.

En cualquier caso, no existiendo plantas semisdtano y/o sétano, el forjado o solera en contacto con el terreno
debera cumplir con las exigencias en materia de salubridad establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacidn.
En caso de optar por un forjado sanitario, la cara inferior del forjado de planta baja se separara al menos 0,30

m del terreno natural.

Entreplantas: Se podran realizar entreplantas en las plantas bajas que no se destinen a uso de viviendas,
siempre que las condiciones de la altura con la que dichas plantas bajas cuenten permitan disponer una altura
libre por encima de la entreplanta de 2,20 m y la zona inferior cumpla con las determinaciones de altura libre

minima establecidas por la presente Ordenanza.

La superficie de entreplanta no podrd ocupar mds del 50% de la superficie de la planta baja, y debera
retranquearse cuando menos de 3,00 m de la fachada exterior del inmueble. En todo caso dicha entreplanta
debera resolverse mediante estructuras ligeras independientes de la estructura general del edificio, y que

permitan su desmontaje.
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d) Planta de piso. Es la situada por encima del forjado de techo de la planta baja.

2.3.4. Altura total y altura libre de planta.

Altura total de planta es la distancia entre la cara superior del forjado de suelo hasta la cara superior del forjado de

techo. Las alturas de planta maximas se limitan en funcién de la ubicacion de la planta:

e Planta baja: 5,00 metros. Medidos desde la rasante de la calle hasta la cara superior del forjado (Incluido el

semisétano si lo hubiere).
e Planta de piso: 3,80 metros. Medidos entre las caras inferiores o superiores de los forjados consecutivos.

Altura libre de planta es la distancia vertical entre el pavimento del piso totalmente terminado y la cara inferior del

techo o el falso techo si lo hubiera.
Con caracter general, las alturas libres minima de las plantas serdn las siguientes, en funcién de su uso:

e Plantas destinadas a vivienda: la altura libre minima sera de 2,50 m, al menos en el 75 % de la superficie util de
dichas plantas, pudiendo reducirse hasta 2,20 m en bafios, cocinas, pasillos, distribuidores y espacios no

habitables.

e (Garajes y aparcamientos: la altura libre no sera inferior a 2,20 m, medida en cualquiera de sus puntos,
incluyendo todos los elementos que pudieran descolgarse de la cara inferior de los forjados de sus

correspondientes techos.

e Plantas destinadas a locales comerciales y otros usos: la altura minima sera de 2,90 m, pudiendo reducirse

hasta 2,20 m en zonas para instalaciones y de servicios, sin superar nunca el 20 % de la superficie total del local.

Quedan excluidos del cumplimiento de los valores arriba indicados los edificios que deban ser objeto de especial
proteccién por su singular valor arquitectdnico, histdrico o cultural, cuando las determinaciones de proteccidn que les

afecten obliguen inexcusablemente a contemplar una altura libre inferior al valor sefialado.

2.3.5. Determinacidn de alturas.

Para determinar la altura de un edificio, se medira la vertical que pasa por el punto medio de la linea de fachada, desde

la rasante de la acera o del terreno hasta la cara inferior del alero.

En las calles con declive, la altura de la edificacién se medira en el punto medio de la fachada si esta no excede de 20
metros de longitud. Si sobrepasa dicha dimensién, se medira a los 10 metros, contados desde el punto mas bajo,

permitiéndose el escalonado correspondiente a partir de los 20 metros desde este punto.

En ningun caso las diferencias de cota de rasante entre los extremos de un escaldn de fachada y su punto medio podran

ser superiores a 75 cm, a efectos de la medicién de alturas.
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En caso de tratarse de un mismo edificio que dé fachada a varias calles en declive y sea posible su escalonamiento,
debera retranquearse la planta correspondiente de tal forma que sus cerramientos y forjado no sobresalgan por encima

de un plano tedrico inclinado a 45° a partir de la linea de maxima altura permitida en la fachada correspondiente.

En el caso de existir una diferencia de cotas superior a 3,70 metros entre dos calles a las que dé una parcela, y siempre
que la proximidad de las mismas no permita el escalonamiento de la edificacidn, la altura maxima en cada calle sera,
para la que se encuentra a cota superior, la que resulte de disminuir en una planta la permitida para esa parcela en el

plano correspondiente, y para la de cota inferior, la que resulte de aumentar en una planta la permitida.

En caso de edificacion aislada, la altura maxima debera cumplirse en cualquier fachada o escalén de ésta, medida en su

punto medio y a partir de la cota del terreno.

En ningln caso la altura de la edificacion, medida de acuerdo con los apartados anteriores, sera superior a la maxima

fijada para cada zona o manzana.

Los semisdtanos que sobresalgan de la rasante de la acera, o del terreno en contacto con la edificacién, una altura
superior a 1,00 m en cualquier punto, medida hasta la cara inferior del forjado de su techo, se contabilizaran como una

planta, cualquiera que sea su uso.

2.3.6. Construcciones permitidas por encima de la altura maxima.

En viviendas unifamiliares, por encima de la altura maxima, se admite, ademas de la cubierta, la construccidn de cuartos
de ascensores o cajas de escalera, depdsitos e instalaciones al servicio de la edificacidén, siempre que ocupen una
superficie igual o inferior al 15 % de la construida en la planta inmediatamente inferior y nunca mayor de 16 metros

cuadrados, y se retranquen un minimo de 3 metros de las fachadas.

En edificios plurifamiliares y de usos distintos al de vivienda, por encima de la altura maxima, se admite, ademas de la
cubierta, la construccidén de cuartos de ascensores o cajas de escalera, depdsitos e instalaciones al servicio de la
edificacion, siempre que ocupen una superficie igual o inferior a 20 metros cuadrados y se retranqueen un minimo de

3 metros de las fachadas.

La altura total de todos las construcciones permitidas por encima de la altura maxima de los edificios estard limitada a

3,00 m.

2.4. SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS.

2.4.1. Superficie ocupada.

Es la comprendida dentro de los limites definidos por la proyeccion vertical, sobre un plano horizontal, de las lineas

externas de toda la construccidn, incluyéndose los cuerpos volados si estdn cerrados por dos de sus lados.
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2.4.2. Superficie construida o edificada.

En cada planta, es la comprendida dentro del perimetro de la superficie ocupada por la construccion, incluyendo la
totalidad de la superficie de voladizos o terrazas cubiertas cuando estén cerradas por dos de sus lados. En el caso de
balcones o terrazas cubiertas abiertas, computara el 50 % de su superficie. La superficie construida total serd la suma

de las correspondientes a cada planta.

2.4.3. Superficie maxima de ocupacion.

Es el maximo porcentaje fijado para la relacion entre la superficie ocupada y la de la parcela neta.

2.4.4. Edificabilidad neta.

Es la relacion entre la superficie total construida o edificada y la superficie de la parcela edificable, esto es, una vez
deducidas las superficies ocupadas por viales y las cesiones o reservas para usos publicos si las hubiere, medidas ambas

en metros cuadrados.

No se computaran, a efectos de edificabilidad, los soportales y la parte didfana de la edificacién en contacto con las
fachadas exteriores, siempre que no posean ningun tipo de cerramiento y sean de libre acceso al publico. Asi mismo, a
efectos de edificabilidad, no se computara la superficie de los sétanos, ni la de los semisdtanos, siempre que la altura
de la cara inferior del forjado de techo de estos ultimos, medida en cualquier punto desde la rasante del terreno en

contacto con la edificacion, no supere 1,00 m.

2.5. PATIOS.

2.5.1. Patios interiores o de parcela.

En edificios de nueva planta cuyo uso sea el de vivienda, los patios interiores de parcela, o de luces, tendran una
superficie no inferior a 12 m? y un lado minimo de 3 metros. En cualquier caso, se podra inscribir, a lo largo de toda la
altura del patio, un circulo de 3 metros de diametro. En el caso de viviendas unifamiliares de una sola planta, se permitira

una superficie minima de 9 m? y lado minimo de 2,5 metros.

Los patios deben ser accesibles para conservacion y limpieza.

2.5.2. Patios abiertos a fachada.

Son patios de parcela abiertos a su exterior en uno o varios de sus costados.
Se permiten los patios abiertos a fachada si la ordenanza especifica de la zona los permite.
En edificaciéon en manzana cerrada se admiten patios abiertos a fachada siempre que cumplan lo siguiente:

- Suanchura minima sera de 3 metros.
- Sufondo maximo no serd superior a su anchura.

- No deberan crear medianeras vistas de los edificios colindantes.
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- En caso de abrir a ellos terrazas-lavadero su tratamiento serd similar al del resto de la fachada del edificio.

- Se deben cerrar en planta baja por un paramento opaco hasta una altura de 3 metros.

2.5.3. Patios mancomunados.

Se consiente la mancomunidad de patios ajustandose a las siguientes normas:

- La mancomunidad habrd de establecerse constituyendo, mediante escritura publica, un derecho real de
servidumbre sobre los solares afectados, e inscribirse en el Registro de la Propiedad, con la condicion de no
poderse cancelar sin la autorizacién del Ayuntamiento.

- No podrd, en ningln caso, cancelarse esta servidumbre en tanto subsista alguna de las fincas cuyos patios

requieran este complemento para conservar sus dimensiones minimas.
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3. CONDICIONES HIGIENICO - SANITARIAS DE LOS EDIFICIOS.

3.1. ABASTECIMIENTO DE AGUA Y SANEAMIENTO.

Todo edificio de viviendas debera estar dotado de abastecimiento de agua potable. Las viviendas tendrdn una dotacidn
minima de 250 litros/habitante/dia, establecida en la normativa vigente. Asi mismo, contaran con red de saneamiento
entroncada con la red municipal o, en ausencia de ésta, con autorizacidon de vertido por el organismo competente o

depuradora autorizada por el Ayuntamiento.

3.2. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA.

Todo edificio estara dotado de la necesaria instalacion de energia eléctrica, la cual cumplira la reglamentacién vigente

sobre la materia.

3.3. CONDICIONES DE SALUBRIDAD, HABITABILIDAD, SEGURIDAD Y ACCESIBILIDAD

Todas las edificaciones de nueva planta, asi como las intervenciones en edificios existentes, cumpliran, en todo caso, las
exigencias establecidas por el Codigo Técnico de la Edificacion. Igualmente, deberd atenderse a la normativa especifica

en materia de accesibilidad que sea de aplicacién.

3.4. CONDICIONES MiNIMAS DE LAS VIVIENDAS.

Toda vivienda familiar se compondra, como minimo, de cocina, estar-comedor, dormitorio y un cuarto de bafio con
lavabo, inodoro y ducha. La cocina-estar-comedor podra ser una Unica estancia siempre y cuando reuna, al menos, las
condiciones establecidas por la normativa especifica de vivienda protegida. Las dimensiones y requerimientos
funcionales minimos para las viviendas, serd como minimo los establecido en la normativa especifica de vivienda
protegida. La distribucidn interior de las viviendas debera ser tal que todas las piezas habitables tengan luz y ventilacidn

natural, a excepcion de los cuartos de bafo.

En edificios de vivienda plurifamiliar, las escaleras tendran necesariamente iluminacién y ventilacién directa con el
espacio exterior en todas sus plantas, con una superficie minima de ventilacion de 500 cm? y una superficie minima de
iluminacién de 1 m2. En edificios de vivienda unifamiliar, las escaleras interiores podran no tener huecos de iluminacion
o ventilacion. En edificios de hasta tres plantas se permiten escaleras con ventilacion e iluminacion cenital por medio
de lucernarios. En este caso, el hueco central de la escalera quedara libre en toda su altura y en él sera inscribible un

circulo de un metro de diametro.

En edificacion en manzana cerrada, no se permiten viviendas interiores, entendiéndose por tales aquellas que, como
minimo, no dispongan de un dormitorio o estancia con fachada a espacio exterior de uso publico. Los sdtanos y

semisdtanos no podran destinarse a vivienda.

En viviendas rurales que dispongan de una cuadra o establo, estos deberan independizarse y dotarse de acceso propio.
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4. CONDICIONES DE ESTETICA.

4.1. DEFINICION Y APLICACION.

Condiciones de estética son las que se imponen a la edificaciéon y demas actos de incidencia urbana, con el propésito de

obtener los mejores resultados en la imagen de la ciudad.

Las condiciones que se sefialan para la estética de la ciudad son de aplicacidn a todas las actuaciones urbanisticas sujetas
a licencia municipal o declaracién responsable. El Ayuntamiento, en todo caso, podra requerir a la propiedad de los
bienes urbanos para que ejecuten las acciones necesarias para ajustarse a las condiciones que se sefialan en esta

Ordenanza.

4.2. SALVAGUARDA DE LA ESTETICA URBANA.

La defensa de la imagen urbana y el fomento de su valoracion y mejora, tanto en lo que se refiere a los edificios en su
conjunto o individualizadamente, asi como a las areas no edificadas, corresponde al Ayuntamiento. De este modo,
cualquier actuacion que pudiera afectar a la percepcién de la ciudad deberd ajustarse al criterio que mantenga al
respecto. El Ayuntamiento podra denegar o condicionar cualquier actuacion que resulte antiestética, inconveniente o

lesiva para la imagen de la ciudad.

Las nuevas construcciones y las modificaciones de las existentes deberan responder en su disefio y composicion a las
caracteristicas dominantes del ambiente en que hayan de emplazarse. A tal fin, se pondra especial cuidado en
armonizar, no en imitar, sistemas de cubiertas, cornisa, posicion de forjados, ritmos, dimensiones de huecos y macizos,

composicidn, materiales, color y detalles constructivos.

A los fines de garantizar la debida adaptacion de las nuevas edificaciones a las ya existentes y a su entorno, podra
exigirse la aportacién del analisis del impacto sobre el medio en que se localiza, con utilizacién de documentos graficos
del conjunto de las calles o plazas a que estas edificaciones dieran frente y desde aquellos otros lugares que permitieran

su vista.

Los Planes Parciales, Planes Especiales o Estudios de Detalle que se redacten demostraran la consecucidn de unidades
coherentes en el aspecto formal mediante los correspondientes estudios del impacto. Sobre la base de un analisis del
lugar en que se identifiquen sus limites visuales desde los puntos de contemplacion mas frecuentes, las vistas desde o
hacia el sitio a conservar o crear, las siluetas caracteristicas, asi como les elementos importantes en cuanto a rasgos del
paraje, puntos focales, arbolado y edificios existentes, se justificara la solucion adoptada, que debera contemplar al

menos los siguientes aspectos:

a) Creacion de una estructura espacial comprensiva tanto del sistema de espacios abiertos (areas verdes, grandes
vias) como del de los espacios cerrados (plazas, calles, itinerarios del peatdn).
b) Establecimiento de criterios para la disposicion y orientacion de los edificios en lo que respecta a su percepcion

visual desde las vias perimetrales, los accesos y los puntos mas frecuentes e importantes de contemplacion.
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c) Establecimiento de criterios selectivos o alternativos para el empleo arménico de los materiales de

urbanizacion, de edificacidn y de ajardinamiento, asi como de las coloraciones permitidas para los mismos.

Las determinaciones o condicionamientos a que dé lugar la solucion adoptada deberan plasmarse graficamente en
diagramas y planos esquematicos de la estructura formal propuesta, en planta y alzado, a escala entre 1:500 y 1:200,

ademas de orientar el caracter del futuro desarrollo.

4.3. PROTECCION DE LOS AMBIENTES URBANOS.

Toda actuacién que afecte al ambiente urbano debera someterse a las condiciones estéticas que, para cada tipo de obra

y zona en la que se localice, se determinan en esta Ordenanza.

En las obras de restauracion deberan distinguirse claramente los elementos que se conservan de los que se incorporan

para no desvirtuar los objetos genuinos.

Las obras de restauracion, consolidacion o reparacion habran de ajustarse a la organizacion del espacio, estructura y
composicién del edificio existente. Los elementos arquitecténicos y materiales empleados no deberan producir un
impacto desproporcionado en laimagen original del edificio. En las obras de restauracién, ademas, habra de conservarse
la decoracion procedente de etapas anteriores congruentes con la calidad y uso del edificio en los casos en que tenga

un valor justificado.

En las obras de acondicionamiento debera mantenerse siempre el aspecto exterior del edificio. En caso de que el edificio

no cuente con proteccidn, se podran plantear nuevos disefios que seran aprobados por el Ayuntamiento.

En las obras de ampliacién la solucién arquitectdnica debera adecuarse al estilo o invariantes de la fachada preexistente
en caso de que el edificio tenga algun valor, tanto ambiental, como estructural, manteniéndose los elementos de remate
gue permitan identificar las caracteristicas especificas del edificio y, diferenciando las propias del nuevo afiadido. De no

ser asi debera justificarse y ser aceptado por el Ayuntamiento.

En las obras de reestructuracion total de edificios protegidos deberdn restaurarse adecuadamente la fachada o fachadas
exteriores y sus remates y satisfacer la normativa especifica al respecto de la zona. En caso contrario debera justificarse

la actuacién propuesta mediante un estudio previo de la fachada y su integracion en el entorno.

Queda terminantemente prohibida la utilizacion de toda clase de fibrocementos y revestimientos reflectantes en las
cubiertas y fachadas de los edificios, ya sean de nueva planta como en cualquier intervencidn de reforma, reparacion,

conservacion o rehabilitacién que afecte a los mismos.

Con caracter general, quedan prohibidas la utilizacion de prefabricados ornamentales de hormigén y la aplicacion de
tratamientos exteriores mediante elementos ceramicos vidriados en las fachadas, si ello no queda suficientemente
justificado mediante proyecto de disefio, admitiéndose zdcalos en fachada con una altura igual o menor a 1,50 metros

desde la rasante de la acera.
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4.4. FACHADAS.

4.4.1. Generalidades.

En edificaciones de nueva planta, cuando esta sea contigua a edificaciones sujetas a proteccidon individualizada, se
adecuard la composicion de la nueva fachada a las preexistentes, armonizando las lineas fijas de referencia de la
composicidn (cornisas, aleros, impostas, vuelos, zécalos, recercados, etc.) entre la nueva edificacidn y las colindantes

sin necesidad de copiar la estética del edificio.

En todo caso, las soluciones de proporcidn entre los huecos y macizos en la composicion de las fachadas deberan
adecuarse en funcion de las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, del entorno, y especificas de las edificaciones

catalogadas, si su presencia y proximidad lo impusiese.

La eleccion de los materiales para la ejecucion de las fachadas se fundamentara en el tipo de fabricas y calidad de los
revestimientos, asi como en el despiece, textura y color de los mismos, en funcion de los criterios de composicidn y
estéticos de cada zona. Las fachadas se construiran preferentemente con materiales que exijan una conservacion

minima, tanto en las fabricas como en las carpinterias.

Las fachadas laterales y posteriores se trataran con condiciones de composicion y materiales similares a los de la fachada

principal.

En las obras que afecten a la planta baja de los edificios, si esta es de uso residencial debera armonizar con el resto de

la fachada.

Los huecos de fachada mantendrdn una separaciéon minima lateral a medianeria de 60 cm. Cuando la apertura de las

puertas de las plantas bajas deba ser al exterior, estas deberan quedar remetidas en la fachada para no invadir la calle.

Para las servidumbres de vista sera de aplicacion lo establecido en el Cadigo civil.

4.4.2. Modificacién de fachadas.

En edificios no catalogados, podra modificarse la fachada existente de acuerdo con un proyecto adecuado que garantice

un resultado homogéneo del conjunto arquitectdnico y su relacion con los colindantes.

En caso de modificar el aspecto exterior de una edificacion protegida, se desarrollard un estudio previo con

levantamiento fotorrealista del entorno para ver el impacto de la nueva edificacion en el paisaje urbano.

4.4.3. |Instalaciones en la fachada.

Ninguna instalacion de refrigeracion, acondicionamiento de aire, evacuacién de humos o extractores, podra sobresalir

mas de treinta (30) centimetros del plano de fachada exterior, ni perjudicar la estética de la misma.

La instalacién de aparatos de aire acondicionado se realizard, siempre que sea posible, dentro de las terrazas o de los
balcones para reducir su impacto visual. Cuando esto no sea posible se instalardan en la posicion en que menos

perjudiquen a la estética de la fachada y sin romper su cerramiento.
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Los equipos de acondicionamiento o extraccidn de aire en locales situados en alineacidn exterior no podran tener salida

a fachada a menos de 3,00 metros sobre el nivel de la acera.

En edificios de nueva planta sera obligatorio la homogeneizacion de las instalaciones de fachada mediante disefios que

las integren en la misma.

4.5. ENTRANTES, SALIENTES Y VUELOS.

4.5.1. Generalidades.

No se permitira sobresalir de la alineacién oficial mas que con los vuelos que se fijan en estas Ordenanzas.

4.5.2. Retranqueos.

Con caracter general, se permitira el retranqueo de las construcciones respecto de la alineacidn oficial, sin perjuicio de

las normas especificas para cada zona, siempre que no dejen medianerias al descubierto.

En las zonas donde se establecen retranqueos obligatorios, se prohibe, tanto su ocupacidn con construcciones, incluidas

las subterraneas, como su cierre con elementos opacos o ventanas, garantizando asi su caracter como porche.

Los entrantes por debajo de la rasante de la calle o terreno (patio inglés), estaran dotados de cerramientos, barandillas

o protecciones adecuadas.

4.5.3. Soportales.

Si en una construccidn se proyectan soportales, no se podra rebasar la alineacion oficial con los elementos verticales de
apoyo; su ancho interior libre sera igual o superior a 2,50 metros y su altura libre la que le correspondiere a la planta

baja del edificio, segun sus condiciones del uso o la zona en que se encuentre.

4.5.4. Cuerpos volados cerrados.

Fuera de la alineacion oficial, los cuerpos volados cerrados, sin perjuicio de la normativa especifica establecida para

cada zona, se permitiran en las siguientes condiciones:

- En calles con anchura superior a 8 m.

- En calles con acerado el vuelo maximo sera igual al 10 % del ancho de la calle, sin que en ningin momento sea
superior al 85% del ancho de la acera. En calles sin acerado el vuelo maximo sera del 5% del ancho de calle.

- En ningun caso el vuelo permitido podra sobrepasar 1,10 m.

- Quedaran separados de las fincas contiguas en una longitud como minimo igual al saliente, y nunca inferior a 60 cm.

No se permiten cuerpos volados en los patios.

- No podra disponerse su cara inferior a una altura menor de 3,00 m sobre el nivel de la acera o calzada.
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4.,5.5. Balcones o voladizos abiertos.

Fuera de las alineaciones oficiales, se permitiran balcones y vuelos abiertos, con las mismas condiciones sefialadas para

los cuerpos volados cerrados, y sin perjuicio de la normativa especifica de cada zona.

4.5.6. Miradores.

Fuera de las alineaciones oficiales, se permitirdn miradores, entendiéndose como mirador aquel vuelo cerrado con
acristalamiento transparente y/o translicido en mas de un 80% de sus paramentos verticales, con las mismas

condiciones sefialadas para los cuerpos volados cerrados, y sin perjuicio de la normativa especifica de cada zona.

4.5.7. Cornisasy aleros.

El saliente maximo de cornisas y aleros sobre la alineacidn exterior no excedera de 45 centimetros. No podra disponerse

su cara inferior a una altura menor de 3,00 m sobre el nivel de la acera o calzada.

4.6. MARQUESINAS Y TOLDOS.
Se prohibe la construccidon de marquesinas, excepto en los siguientes casos:

- Cuando estén incluidas en el proyecto del edificio en obras de nueva planta.
- Cuando se trate de actuaciones conjuntas de proyecto unitario, acordes con la totalidad de la fachada del edificio,
de idénticas dimensiones, salientes y materiales en todos los locales de planta baja, y exista compromiso de

ejecucién simultanea por todos los propietarios de los locales.

En las marquesinas de altura libre minima sobre la rasante de la acera o terreno sera de 3,00 metros. Su saliente podra
ser igual al ancho de la acera menos 40 centimetros respetando en todo caso el arbolado. Las aguas no podran verter a

la via publica.

En las zonas del casco consolidado, las marquesinas respetaran en cualquier caso la composicién y materiales de la
fachada del edificio teniendo en cuenta la estructura visible del mismo, de tal modo que no se superpongan ni oculten

pilastras, jambas, dinteles o arcos.

En los toldos, la altura minima libre sobre la rasante de la acera serd 3,00 metros, pudiendo admitirse elementos
colgantes no rigidos, que dejen libre una altura de 2,50 metros. Su saliente podra ser igual al ancho de la acera menos

40 centimetros, respetando en todo caso el arbolado. Se prohibe los apoyos en calzada o acera de caracter definitivo.

4.7. PORTADAS, ESCAPARATES Y VITRINAS.

Tanto en la decoracion exterior de los locales comerciales, industriales, de oficina o andlogos, situados en planta baja,
como en la de los portales, se podra sobresalir de la alineacion oficial hasta un maximo de 15 cm, y siempre que la

anchura libre restante de la acera sea igual o mayor de 1,50 metros.
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En los proyectos de locales comerciales, industriales, de oficina o andlogos, debera figurar el plano de la fachada
completa del edificio, a escala no menor de 1:20 y una fotografia de la misma, sea cual sea el interés artistico que

presente.

4.8. ANUNCIOS Y MUESTRAS.
El saliente maximo serd igual al de las portadas debiendo cumplir ademas las siguientes prescripciones:

- Quedan prohibidos los anuncios en tela y otros materiales que no rednan las minimas condiciones de dignidad o
estética.

- En planta baja, unicamente podrdn ocupar una faja de alto igual o inferior a 0,90 metros, situada sobre el dintel
de los huecos y sin cubrir estos. Deberdn quedar a una distancia horizontal igual o superior a 0,50 metros del
hueco del portal, dejando totalmente libre el dintel del mismo. Se exceptian las placas que, con una dimensidn
maxima de 0,25 por 0,25 metros, y 0,02 metros de grueso, podran situarse en las jambas.

- En la zona de nucleo tradicional, no se permitirdn mas que los rétulos de letras sueltas superpuestas
directamente a la fachada, o bien de hierro forjado u otro material de calidad, o aquellas que a juicio del
Ayuntamiento, armonicen con la edificacion

- Los anuncios podran colocarse como coronacion de los edificios, pudiendo cubrir toda la longitud de la fachada,
con una altura no superior al décimo de la que tenga la edificacion.

- En los edificios con usos exclusivos de espectaculos, comercial o industrial podrd instalarse en fachada con
mayores dimensiones, siempre que no cubran elementos decorativos o huecos, y no descompongan la
ordenacién de la fachada.

- Las muestras luminosas, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacion y con las condiciones
anteriores, iran situadas a una altura igual o superior a 3,00 metros sobre la rasante de la acera o del terreno.

- Requerirdn para su instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios y, en general. de los usuarios de
los locales con huecos situados a menos de 5,00 metros del anuncio.

- Enlas medianerias que queden al descubierto se prohibe toda clase de muestras o anuncios.

4.9. BANDERINES.
En cualquier punto de la altura minima sobre la rasante de la acera o terreno serd de 3,00 metros.
Su saliente maximo sera igual al fijado para los balcones y podran tener una altura maxima de 90 centimetros.

En las zona de nucleo tradicional, se permitiran banderines verticales con altura no superior a 90 centimetros, siendo

obligatoriamente de hierro forjado o madera y con saliente maximo igual al fijado para los balcones.

Los banderines luminosos, ademas de cumplir con las normas técnicas de la instalacién y con las condiciones anteriores,
irdn situados a una altura superior a 3,00 metros sobre la rasante de la acera o del terreno. Requeriran para su
instalacion la conformidad de los inquilinos, arrendatarios y, en general, de los usuarios de los locales con huecos

situados a menos de 5,00 metros del anuncio.

EMILIO HERRERA FIESTAS. Arquitecto Promotor: AYUNTAMIENTO DE ZAFARRAYA
JOSE LUIS PEREZ VELAZQUEZ. Arquitecto
35



ADAPTACION DEL PDSU DE ZAFARRAYA A LA LOUA - Ordenanzas reguladoras de la Edificacién

4.10. CERRAMIENTOS Y CERCAS.

Todo terreno en suelo urbano o solar debera estar vallado y cerrado. El cercado permanente sera opaco hasta una altura
de 2 metros, ejecutado con materiales y espesores convenientes para asegurar su solidez y conservacion en buen
estado, debiendo estar revestido y pintado. El cerramiento debe tener tratamiento de continuidad respecto de la
fachada. Si fuera preciso hacer el cercado opaco con mas altura, este podria elevarse hasta los 3 metros, presentando
la documentacion técnica y la direccién de obra que justifique la necesidad, asi como la estabilidad y seguridad de la

misma. El cerramiento deberad situarse en la alineacion oficial.

Al producirse la apertura de nuevas vias o derribo de cualquier construccion, los propietarios de los solares tendran la
obligacién de cercarlos en el plazo de dos meses a partir de la terminacién de las obras de pavimentacién o de la

terminacion del derribo sin que se prevea una construccion inmediata.

En las zonas de edificios aislados, las cercas que limitan las fincas, cuando sean opacas, sélo podran tener la altura
maxima de 1,50 metros sobre el nivel natural del terreno, pero podran elevarse un metro y medio mas, hasta los 3,00
metros, mediante rejas u otros elementos visualmente permeables, si bien con posibilidad de plantacién de arbustos o

setos.

En la separacion de patios colindantes de diferentes fincas, el cerramiento de la medianeria tendra una altura maxima
de 3 metros a contar desde la rasante del patio mas bajo. En caso de que la diferencia de rasante entre los dos patios

sea superior a un metro, el muro de separacion entre ambos debera tener 2 metros desde la rasante del patio mas alto.

4.11. SERVIDUMBRES URBANAS.

El Ayuntamiento podra instalar, suprimir o modificar en las fincas, a su cargo, y los propietarios vendran obligados a

consentirlo, soportes, sefiales y cualquier otro elemento al servicio de la ciudad.

4.12. PROTECCION DEL ARBOLADO.

El arbolado existente, aunque no haya sido calificado como zona verde o espacio de recreo y expansion, debera ser
protegido y conservado. Cuando sea necesario eliminar algunos ejemplares por causa de fuerza mayor imponderable,

se procurara que afecten a los ejemplares de menor edad y porte.
Toda pérdida de arbolado en la via publica debera ser repuesta de forma inmediata.

En las franjas de retranqueo obligatorio lindantes con vias publicas, serd preceptiva la plantacién de especies vegetales,
preferentemente arbdreas independientemente del uso a que se destine la edificacién, a menos que la totalidad del

retranqueo quede absorbida por el trazado de los espacios para la circulacion rodada y accesos al edificio.
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5. ORDENACION DE LA EDIFICACION

5.1. CONDICIONES GENERALES DE USO.

5.1.1. Generalidades.
A efectos de estas Ordenanzas, se definen las siguientes clases de usos del suelo:
e Uso caracteristico: aquel que determina el uso predominante del suelo en un ambito.

e Usos compatibles: aquellos usos del suelo que pueden sustituir al uso caracteristico en un determinado dambito

de implantacion.

e Usos complementarios: aquellos usos de la edificacion que pueden coexistir con el caracteristico o compatible
que lo sustituya, implantandose con un menor grado de intensidad que aquéllos, y respetando siempre la

condicion predominante de los mismos.

e Usos incompatibles: aquellos usos cuya implantacidon sobre el suelo y/o la edificacion estd expresamente

prohibido.

A continuacion, se definen los diversos usos pormenorizados determinados en el vigente Proyecto de Delimitacidn de

Suelo Urbano:

Vivienda
Garaje-aparcamiento
Industria

Hotelero

Religioso
Administrativo
Sanitario y Asistencial

Ensefanzay cultural

L 0 N o Uk~ W MR

Comercial
10. Deportivo

11. Comunicaciones y transportes

Toda obra que se realice dentro del perimetro que comprende esta Delimitacién deberd cumplir, ademas de las
siguientes condiciones derivadas del uso, la Ordenanza especial de la zona en que esta emplazada. Cuando una actividad
comprenda varios de los usos sefialados anteriormente, y siempre que fueren compatibles entre si, cada uno de los

mismos deberad cumplir las condiciones que se determinan en la Ordenanza especifica.

5.1.2. Uso Vivienda.

Edificio o parte de un edificio destinado a residencia familiar. Se establecen dos categorias:
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e Vivienda unifamiliar: es la situada en parcela independiente, en edificio aislado o agrupado a otro y con acceso
exclusivo desde la via publica.

e Vivienda plurifamiliar: Definida como aquella que en su edificacion encierra acceso comun para varias
viviendas. Incluye el concepto de apartamento como vivienda de superficie reducida, siempre que cumpla las

condiciones de vivienda minima.
Se establecen las siguientes limitaciones al uso vivienda:

- No se permitirdn viviendas en sétanos ni en semisétanos.

- En edificacion en manzana cerrada, no se permiten viviendas interiores, entendiéndose por tales aquellas que,
como minimo, no dispongan de un dormitorio o estancia con fachada a espacio exterior de uso publico.

- Toda vivienda familiar se compondra, como minimo, de cocina, estar-comedor, dormitorio y un cuarto de bafio
con lavabo, inodoro y ducha; y cumplird las condiciones minimas establecidas en el apartado 3.4 de las

presentes Ordenanzas.

5.1.3. Uso Garaje-aparcamiento.

Lugar destinado a la estancia de vehiculos de cualquier clase. Se divide en las siguientes categorias:

e Garaje-aparcamiento anexo a vivienda unifamiliar, para utilizacion exclusiva de los usuarios de la vivienda.

e Garaje-aparcamiento en planta baja, semisdtano o sétano.

La instalacion y uso de garajes-aparcamientos debera sujetarse a las prescripciones de las presentes Ordenanzas y

demas disposiciones vigentes.

El Ayuntamiento podrd imponer prescripciones especiales e incluso prohibir el acceso a la instalaciédn de estos usos,

cuando estén situados en vias que por su transito o por sus caracteristicas aconsejen la adopcion de esta medida.

5.1.4. Uso Industria.

Corresponde a este uso tanto las actividades de tipo artesanal como las que se ejecuten para la obtencién vy
transformacién de primeras materias, asi como su preparacion para posteriores transformaciones, incluso envasado,
transporte y distribucidn. Se incluye también en este uso los almacenes, comprendiendo como tales los espacios
destinados a la guarda, conservacién y distribucién de productos naturales, materias primas o articulos manufacturados
con exclusivo suministro a mayoristas, minoristas, instaladores, fabricantes y distribuidores, y en general los almacenes

sin servicio de venta directa al publico.
Las mencionadas actividades se clasifican en las siguientes categorias:

12) Actividades sin molestia para la vivienda. Son aquellas de tipo artesanal o familiar, que pueden requerir
maquinas o aparatos movidos a mano por pequefios motores, que no transmitan ruidos al exterior, ni

produzcan otras molestias especiales.

Situaciones permitidas:
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- En edificios de vivienda plurifamiliar en cualquier planta y anejo de vivienda unifamiliar.

- Encualquier otro tipo de edificio exclusivo e independiente.

223) Actividades molestas compatibles con la vivienda. Son aquellas que causan alguna molestia tolerable segin su
situacion respecto de la vivienda, siempre que no produzcan ruidos excesivos, vibraciones, gases y olores

desagradables, ni den lugar a acumulacién de trafico.
Situaciones permitidas:
- Enlos edificios de vivienda plurifamiliar, en planta baja, sétano o semisdétano.
- Encualquier otro edificio exclusivo e independiente.
5.1.5. Uso Hotelero.

Aquel uso que corresponde a aquellos edificios de servicio al publico que se destinan al alojamiento temporal. Se
consideran incluidos en este uso las Residencias, Colegios Mayores y edificios andlogos, asi como las actividades

complementarias como restaurantes, piscinas, almacenes, bares, garajes, etc.
Se consideran los siguientes grupos:

12) Establecimientos de 51 dormitorios o mas, o superficie total edificada de 1.501 m? o mas.
29) Establecimientos de 26 a 50 dormitorios o superficie total edificada entre 501 y 1.500 m?2.
39) Establecimientos de 11 a 25 dormitorios o superficie total edificada comprendida entre 201 y 500 m?.

49) Establecimientos hasta 10 dormitorios a 200 m? de superficie total edificada.

Los locales cumpliran las dimensiones y condiciones que les fueren de aplicaciéon de las fijadas para el uso de vivienda.

Las actividades complementarias se sujetaran a las condiciones que se establezcan para cada uso especifico.

5.1.6. Uso Religioso.
Se incluyen como tales los edificios y locales destinados al culto publico o privado.
Se establecen las siguientes categorias:

12) Conventos
23) Centros parroquiales

32) Templos, capillas y oratorios.

En los edificios en los que exista el uso de vivienda sélo podra ubicarse en planta baja o inferior y en primera, cuando
esta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de las viviendas, salvo en caso de emergencia.

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

5.1.7. Uso Administrativo.

Se incluyen en este uso los edificios en los que predominen las actividades administrativas burocraticas de caracter

publico o privado, los de banca y los que se destinan a alojar despachos profesionales de cualquier clase.
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Se consideran las siguientes categorias:

12) Edificios destinados integramente al uso de oficinas.
23) Edificios parcialmente dedicados al uso de oficinas y el resto a otros usos.

33) Oficinas profesionales anejas a la vivienda del titular.

Ademas de las establecidas en la legislacion vigente, en cuanto le fueren de aplicacidn, cumpliran las siguientes

determinaciones:

- Las oficinas que se establezcan en primer sétano no podran ser independientes del local inmediato superior,
estando unido a éste por escaleras.
- Los locales de oficinas tendran los siguientes servicios:
o Hasta 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo. Por cada 200 metros cuadrados mas, o fraccidn,
se aumentara un retrete y un lavabo.
o A partir de los 100 metros cuadrados se instalaran con entera independencia para sefioras y
caballeros.
Estos servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales, disponiéndose con un vestibulo
de aislamiento.
- Se exigiran las instalaciones necesarias para garantizar al vecindario y viandantes la supresion de molestias,

olores, humos, ruidos, vibraciones, etc.

5.1.8. Uso Sanitario y asistencial.

Corresponde a los edificios destinados al tratamiento o alojamiento de enfermos, ancianos o nifios y aquellos que

constituyen una terapia ocupacional de los mismos.
Se establecen las siguientes categorias:

12) Establecimiento para enfermedades no infecciosas con capacidad superior a 100 camas, en edificio exclusivo y
exento.

22) Establecimiento para enfermedades no infecciosas con capacidad comprendida entre 20 y 100 camas y
ambulatorios o centros de salud, en edificios exclusivo y exento.

32) Dispensarios, clinicas o sanatorios para enfermedades no infecciosas con menos de 20 camas en edificio
exclusivo y exento.

423) Clinicas de urgencia y consultorios sin hospitalizacion de enfermos.

52) Guarderias infantiles, en edificios exclusivo.

62) Residencia de ancianos, en edificio exclusivo.

72) Instalaciones encaminadas a la terapia ocupacional de ancianos, enfermos y nifios.

82) Clinicas veterinarias.
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En los edificios en los que existe el uso de vivienda sélo podra ubicarse en planta baja o inferior y en primera cuando
ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de las viviendas, salvo en caso de emergencia.

Se exceptuaran los consultorios profesionales con superficie inferior a 250 m2.

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

5.1.9. Uso Ensefianzay cultural.

Corresponde a los edificios o locales que se destinen principalmente a la ensefianza o investigacion, asi como a los

locales destinados al publico para intercambios culturales.
Se establecen las siguientes categorias:

12) Centros de estudios especiales, museos y bibliotecas.
23) Centros de Investigacidn y Formacion Profesional, colegios, institutos y academias con mas de 50 alumnos.

32) Centros de estudio y academias con menos de 50 alumnos.

En los edificios en los que existe el uso de vivienda sélo podran ubicarse en planta baja o inferior y en primera cuando

ésta esté unida al local de planta baja, no pudiendo utilizar los accesos de las viviendas, salvo en caso de emergencia.

Cumpliran las condiciones que fijan las disposiciones vigentes.

5.1.10. Uso Comercial.

Es el uso que corresponde a locales de servicio al publico destinados a la compraventa al por menor o permuta de

mercancias.
Se establecen las siguientes categorias:

12) Edificios con mas del 60 por 100 de la superficie total edificada destinada a usos comerciales, con posibilidad
de otros usos excepto el de vivienda.

223) Edificios exclusivos con altura maxima de dos plantas.

32) Locales comerciales en sétano, semisdtano, planta baja y primera.

42) Locales comerciales, sélo en planta baja, con tolerancia de almacén en semisétano o sétano.

Los locales de uso comercial, ademas de las condiciones establecidas en la legislacién vigente, en cuanto le fueren de

aplicacién, cumpliran las siguientes condiciones de caracter general:

- La zona destinada al publico tendrd una superficie minima de 6,00 m? y no podré servir de paso ni tener
comunicacion directa con ninguna vivienda.

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

- Los locales comerciales y sus almacenes no podrdn comunicarse con las viviendas, caja de escalera ni portal si
no es a través de una habitacién o paso intermedio, con puerta de salida inalterable al fuego.

- Dispondran de los siguientes servicios sanitarios:

EMILIO HERRERA FIESTAS. Arquitecto Promotor: AYUNTAMIENTO DE ZAFARRAYA
JOSE LUIS PEREZ VELAZQUEZ. Arquitecto
41



ADAPTACION DEL PDSU DE ZAFARRAYA A LA LOUA - Ordenanzas reguladoras de la Edificacién

o Hasta 100 metros cuadrados, un retrete y un lavabo.

o A partir de los 100 metros cuadrados se instalardan un retrete y un lavabo adicionales por cada 200
metros cuadrados o fraccidn. Se instalaran con independencia para sefiores y caballeros. Estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto de los locales y por consiguiente, deberan

instalarse con un vestibulo o zona de aislamiento.

5.1.11. Uso Deportivo.

Se incluyen los lugares o edificios acondicionados para la practica y ensefianza de los ejercicios de cultura fisica y

deportes.
Se establecen las siguientes categorias:

12) Deportes con espectadores.

22) Deportes sin espectadores.

Cumplirdn las condiciones que fijen las disposiciones vigentes.

5.1.12. Uso Comunicaciones y transportes.

Se incluyen lugares o edificios acondicionados para servicios publicos de correos, telégrafos, teléfonos o transporte de

viajeros.
Se consideran las siguientes categorias:

12) Estafeta de Correos y Telégrafos.

228) Central telefdnica.

Cumplirdn las que fijen las disposiciones vigentes.

5.2. ORDENANZAS ESPECIFICAS POR ZONAS.

Se definen las siguientes zonas de ordenanza, cuya delimitacidn aparece reflejada en el Plano de alineaciones t zonas

de ordenanza:

1.- Ndcleo tradicional.

2.- Ensanche.

3.- Equipamiento publico.
4.- Equipamiento privado.

5.- Espacios libres.
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5.2.1. Nucleo tradicional.

Es la zona ocupada por los asentamientos tradicionales donde la edificacion ocupa toda la parcela, disponiendo de
patios interiores con fines de iluminacidn y ventilacidn, y que coincide con la tipologia tradicional del casco urbano de

los ntcleos de Zafarraya y El Almendral.
Para esta zona se establecen las siguientes determinaciones especificas:
e Uso caracteristico: Vivienda, tanto unifamiliar como plurifamiliar.

e Usos compatibles y complementarios: Tienen la consideracién de compatibles y complementarios los
siguientes:
- @Garaje-aparcamiento,
- Industria. En categorias 12 y 22,
- Hotelero. En grupos 32y 49,
- Religioso. En categorias 12, 22y 32,
- Administrativo. En categorias 22 y 32,
- Sanitario y asistencial. En categorias 42, 52, 63, 72 y 82,
- Ensefianzay cultural. En categorias 12, 22y 33,
- Comercial. En categorias 32 y 42.

- Comunicaciones y transportes. En categoria 12 y 22.
e Usos incompatibles: Todos los no relacionados anteriormente.

e Edificabilidad maxima: Se establece una edificabilidad de 1,40 m?/m?. Dicho valor tiene caracter de maximo,

no pudiendo superarse, aun cuando las condiciones de ocupacion y altura lo permitiesen.

e Parcela minima: La parcelas deberan tener una superficie minima de 80 m? con un frente de fachada de al
menos 8 metros. Se libera del cumplimiento de estos requisitos a las parcelas catastrales existentes a la

aprobacién de estas Ordenanzas.

e  Ocupaciéon maxima: Se permite un 80 % de ocupacién en todas plantas, pudiendo llegar al 100 % en planta

baja, siempre que esta no se destine a vivienda.

De manera excepcional, en todas aquellas parcelas existentes menores de 80 m? se admitird una ocupacion
mayor, pudiendo alcanzar el 100%, siempre que se garanticen las condiciones exigibles de iluminacion y

ventilacion.
e  Altura maxima: Con caracter general, la altura maxima sera de dos (2) plantas y 7,90 metros.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 57 de la LOUA, cuando se trate de un solar perteneciente a una manzana
consolidada en mas de sus dos terceras partes, se podra edificar un nimero de plantas igual a la media de los

edificios ya construidos.
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A efectos de la determinacién de la altura se considerard como altura media de los edificios ya construidos en
cada tramo de fachada comprendida entre dos calles adyacentes o paralelas consecutivas, al cociente de dividir
la suma de los productos del nimero de plantas de cada edificio por su longitud de fachada entre la longitud
total de fachada de los edificios construidos en el tramo considerado. Del nimero de plantas que asi resulte se
despreciara la fraccion decimal igual o inferior a cinco décimas. Si la fraccion decimal fuere superior a cinco
décimas, el numero de plantas se incrementard en una unidad. (Art. 99 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico).
En cualquier caso, la altura maxima nunca sera superior a tres (3) plantas y 11,20 metros.

e Condiciones estéticas: Ademas de las condiciones estéticas establecidas con cardcter general, se respetardn

las siguientes condiciones especificas de zona:

- No se permiten retranqueos (salvo los establecidos como obligatorios) ni patios abiertos a fachada.

- La superficie de huecos de fachada no excederd del 30% de la superficie total de esta, con excepcién de
la planta baja, donde se podra llegar a un 60 %.

- Las fachadas irdn blanqueadas o pintadas en tonos claros, pudiéndose utilizar el ladrillo blanqueado o
visto, pero, en este ultimo caso, sera exclusivamente de tono claro.

- Las cubiertas serdn de teja curva ceramica, en tono claro.

5.2.2. Ensanche.

Se trata de la zona interior del nucleo de Zafarraya no incluida en la anterior zonificacién asi como el drea periférica
situada al sureste del casco urbano, cuyo desarrollo se ha producido durante la vigencia de la Delimitacién de Suelo

Urbano vigente.
Para esta zona se establecen las siguientes determinaciones especificas:
e Uso caracteristico: Vivienda, tanto unifamiliar como plurifamiliar.

e Usos compatibles y complementarios: Tienen la consideracién de compatibles y complementarios los
siguientes:
- Garaje-aparcamiento,
- Industria. En categorias 12 y 23,
- Hotelero. En grupos 32y 49,
- Religioso. En categorias 12, 22y 33,
- Administrativo. En categorias 22 y 32,
- Sanitario y asistencial. En categorias 42, 52, 63, 72 y 82,
- Ensefianzay cultural. En categorias 12, 22 y 32,
- Comercial. En categorias 32y 43,

- Comunicaciones y transportes. En categoria 12 y 22,
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e Usos incompatibles: Todos los no relacionados anteriormente.

e Edificabilidad maxima: Se establece una edificabilidad de 1,40 m?/m?. Dicho valor tiene caracter de maximo,

no pudiendo superarse, aun cuando las condiciones de ocupacidn y altura lo permitiesen.

e Parcela minima: La parcelas deberan tener una superficie minima de 80 m? con un frente de fachada de al
menos 8 metros. Se libera del cumplimiento de estos requisitos a las parcelas catastrales existentes a la

aprobacién de estas Ordenanzas.

e Ocupacién maxima: Se permite un 80 % de ocupacidn en todas plantas, pudiendo llegar al 100 % en planta

baja, siempre que esta no se destine a vivienda.

De manera excepcional, en todas aquellas parcelas existentes menores de 80 m? se admitira una ocupacion
mayor, pudiendo alcanzar el 100%, siempre que se garanticen las condiciones exigibles de iluminacién y

ventilacion.
e  Altura maxima: Con caracter general, la altura maxima sera de dos (2) plantas y 7,90 metros.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 57 de la LOUA, cuando se trate de un solar perteneciente a una manzana
consolidada en mas de sus dos terceras partes, se podra edificar un nimero de plantas igual a la media de los

edificios ya construidos.

A efectos de la determinacién de la altura se considerara como altura media de los edificios ya construidos en
cada tramo de fachada comprendida entre dos calles adyacentes o paralelas consecutivas, al cociente de dividir
la suma de los productos del nimero de plantas de cada edificio por su longitud de fachada entre la longitud
total de fachada de los edificios construidos en el tramo considerado. Del nimero de plantas que asi resulte se
despreciara la fraccion decimal igual o inferior a cinco décimas. Si la fraccion decimal fuere superior a cinco
décimas, el numero de plantas se incrementard en una unidad. (Art. 99 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico).

En cualquier caso, la altura maxima nunca sera superior a tres (3) plantas y 11,20 metros.

5.2.3. Eguipamiento publico.

Se trata de manzanas o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las actividades de equipamiento comunitario,

de titularidad publica, en cualquiera de sus variantes.
Para esta zona se establecen las siguientes determinaciones especificas:
e Uso caracteristico: Dotacional publico (minimo 80 % de la superficie edificable).

e Usos compatibles: Tienen la consideracién de compatibles los siguientes usos, de titularidad publica, en
cualquiera de sus categorias: Garaje-aparcamiento; Hotelero; Religioso; Administrativo; Sanitario y asistencial;

Ensefianza y cultural; Deportivo; y Comunicaciones y transportes.
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e Usos complementarios: Se admiten servicios o instalaciones destinadas a uso terciario
(comercial/restauracién) vinculadas a las actividad principal, ocupando hasta un maximo del 20 % de la

superficie edificable.
e Usos incompatibles: Vivienda e Industria.

o Edificabilidad maxima: La edificabilidad maxima sera la resultante de la aplicacion de las condiciones de

ocupacion y altura establecidas en esta ordenanza especifica.

e Parcela minima: La parcelas deberan tener una superficie minima de 80 m? con un frente de fachada de al
menos 8 metros. Se libera del cumplimiento de estos requisitos a las parcelas catastrales existentes a la

aprobacién de estas Ordenanzas.
e Ocupacion maxima: Se permite un 100 % de ocupacion en planta baja y un 80 % en las plantas superiores.

e Altura maxima: Con caracter general, la altura maxima sera de dos (2) plantas. La altura maxima en metros
sera la necesaria en funcion del uso especifico. En el caso de edificios singulares que requieran elementos
puntuales altura considerable, debera justificarse dicha necesidad y verificarse que no produce perjuicio a los

colindantes ni un impacto visual que perjudique al ambito donde se ubique.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 57 de la LOUA, cuando se trate de un solar perteneciente a una manzana
consolidada en mas de sus dos terceras partes, se podra edificar un nimero de plantas igual a la media de los

edificios ya construidos.

A efectos de la determinacidn de la altura se considerard como altura media de los edificios ya construidos en
cada tramo de fachada comprendida entre dos calles adyacentes o paralelas consecutivas, al cociente de dividir
la suma de los productos del nimero de plantas de cada edificio por su longitud de fachada entre la longitud
total de fachada de los edificios construidos en el tramo considerado. Del nimero de plantas que asi resulte se
despreciara la fraccion decimal igual o inferior a cinco décimas. Si la fraccion decimal fuere superior a cinco
décimas, el nimero de plantas se incrementara en una unidad. (Art. 99 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico).

En cualquier caso, la altura maxima nunca sera superior a tres (3) plantas.

5.2.4. Equipamiento privado.

Se trata de manzanas o parte de manzanas, destinadas a cualquiera de las actividades de equipamiento comunitario,

de titularidad privada, en cualquiera de sus variantes.
Para esta zona se establecen las siguientes determinaciones especificas:

e Uso caracteristico: Dotacional privado (minimo 80 % de la superficie edificable).
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Usos compatibles: Tienen la consideracién de compatibles los siguientes usos, de titularidad privada, en
cualquiera de sus categorias: Garaje-aparcamiento; Hotelero; Religioso; Administrativo; Sanitario y asistencial;

Ensefianza y cultural; Deportivo; y Comunicaciones y transportes.
Usos incompatibles: Vivienda e Industria.

Usos complementarios Se admiten servicios o instalaciones destinadas a uso terciario (comercial/restauracion)

vinculadas a las actividad principal, ocupando hasta un maximo del 20 % de la superficie edificable.

Edificabilidad maxima: La edificabilidad maxima sera la resultante de la aplicacidon de las condiciones de

ocupacion y altura establecidas en esta ordenanza especifica.

Parcela minima: La parcelas deberdn tener una superficie minima de 80 m? con un frente de fachada de al
menos 8 metros. Se libera del cumplimiento de estos requisitos a las parcelas catastrales existentes a la

aprobacion de estas Ordenanzas.
Ocupaciéon maxima: Se permite un 100 % de ocupacién en planta bajay un 80 % en las plantas superiores.

Altura maxima: Con caracter general, la altura maxima sera de dos (2) plantas. La altura maxima en metros
serd la necesaria en funcidn del uso especifico. En el caso de edificios singulares que requieran elementos
puntuales altura considerable, debera justificarse dicha necesidad y verificarse que no produce perjuicio a los

colindantes ni un impacto visual que perjudique al ambito donde se ubique.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 57 de la LOUA, cuando se trate de un solar perteneciente a una manzana
consolidada en mas de sus dos terceras partes, se podra edificar un nimero de plantas igual a la media de los

edificios ya construidos.

A efectos de la determinacién de la altura se considerard como altura media de los edificios ya construidos en
cada tramo de fachada comprendida entre dos calles adyacentes o paralelas consecutivas, al cociente de dividir
la suma de los productos del nimero de plantas de cada edificio por su longitud de fachada entre la longitud
total de fachada de los edificios construidos en el tramo considerado. Del nimero de plantas que asi resulte se
despreciara la fraccion decimal igual o inferior a cinco décimas. Si la fraccidon decimal fuere superior a cinco
décimas, el numero de plantas se incrementara en una unidad. (Art. 99 del Reglamento de Planeamiento

Urbanistico).

En cualquier caso, la altura maxima nunca serd superior a tres (3) plantas.

Espacios libres.

Se trata de las areas destinadas a parques, jardines y espacios libres identificadas en Plano de Alineaciones y zonas de

ordenanza.

Las plazas y jardines publicos se ordenardn con arbolado, jardineria, sendas o recorridos peatonales, pequefias

construcciones relacionadas con los servicios o el mantenimiento de las plazas y los elementos accesorios que faciliten
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el mejor uso para el descanso y recreo, eliminando especialmente las barreras fisicas que supongan la discriminacién

de posibles usuarios.

Se admiten las edificaciones destinadas a uso cultural o de servicios (comercial/restauracion), asi como las instalaciones
descubiertas para actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada no sobrepase el 5% de la superficie total.

La altura maxima de estas edificaciones sera una (1) plantay 3 metros.

El Ayuntamiento podra autorizar la ocupacion temporal de plazas y jardines para instalaciones temporales con finalidad
recreativa (circo, ferias, fiestas, etc.), pero en ningln caso se admitiran aprovechamientos privados del suelo o del

subsuelo.
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5.3. CUADRO RESUMEN DE PARAMETROS URBANISTICOS.

uso PARCELA ,
ZONA CARACTERISTICO EDIFICABILIDAD MiNIMA OCUPACION ALTURA
Sup. >80 m? 80 %
y >
NUCLEO Vivienda 1,40 m?/m? Frente 28 m (hasta 100 % en | ; plantasy 7,90 m
TRADICIONAL (o parcela planta baja no
existente) vivienda)
Sup. >80 m? 80 %
F te>8
ENSANCHE Vivienda 1,40 m?/m? rente=em | (hasta100%en | 7 plantasy 7,90 m
(o.parcela planta baja no
existente) vivienda)
Sup. 280 m? 0 .
EQUIPAMIENTO |  Dotacional ] Frente > 8 m 10083’;';:';3]"" 5 lantas
PUBLICO publico (o parcela e P
existente) superiores
Sup. >80 m? i
100 ¢ .
EQUIPAMIENTO |  Dotacional ] Frente >8 m Oosg’;ZEPbaJa 5 lantas
PRIVADO privado (o parcela ce T P
existente) superiores
ESPACIO LIBRE :/a;‘jsae;’ OJ:r“dk:::SS : ; 5% 1 plantay 3,00 m

Granada, julio de 2020.

N
Emilio Herrera Fiestas José Luis Pérez Veldzquez
Arquitecto Arquitecto
EMILIO HERRERA FIESTAS. Arquitecto Promotor: AYUNTAMIENTO DE ZAFARRAYA

JOSE LUIS PEREZ VELAZQUEZ. Arquitecto
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