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1. MEMORIA EXPOSITIVA.

1.1 DATOS IDENTIFICATIVOS DEL SECTOR.

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacidn sobre el ambito de actuacion del SECTOR 2
“CENTRO” del Suelo Apto para urbanizar, segun el Texto Refundido de las Nommas Subsidiarias de
Planeamiento Urbanistico del municipio de Olvera (Cadiz).

1.2 PROCEDENCIA, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE SU FORMULACION.

La finalidad del presente documento es la de establecer las bases y objetivos para el desarrollo
urbanistico de los terrenos del ambito; de acuerdo a los aprovechamientos resultantes una vez
realizada la propuesta de urbanizacion desarrollada, segun los criterios y objetivos definidos en la
ficha urbanistica del sector.

1.3 DATOS IDENTIFICATIVOS DEL PROMOTOR.

Se redacta el presente Plan Parcial de Ordenacion, por encarge de D. Juan lzquierdo
Escalona, N.|.F. 75.858.482-C; y D. Pedro Casanueva Troya, N.|.F. 75.856.401-D, con domicilic a
efecto de notificaciones en Estudio de Ingenieria J.I., S.L. Avda. Julidn Besteiro, 18. 1° C, 11680
Olvera (Cadiz), que actlan en calidad de promotores y propietarios.
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2. MEMORIA INFORMATIVA.

21 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

1. MEMCRIA INFORMATIVA

Los terrenos del ambito de actuacién del Sector SAU 2 "CENTRO” se sitlan, como indica su
denominacion toponimica, en la zona central del Suele Apto para Urbanizar definido por las Normas,

en la ladera sudeste del nicleo urbano.

Sus limites espaciales son: por el ceste el SAU 1 Qeste; por el este el SAU 3 Este; por el norte
la denominada Vereda del Pino, v por el sur la proyvectada circunvalacion sur, de enlace entre la
Avda. Manuel de Falla con el nuevo acceso a la cammetera de Pruna.

Se sithan por lo tanto, en el borde del suelo consolidado y su ordenacién prevé la conexién de
todas las zonas colindantes mediante: un viario interior, que posibilita la continuidad a las calles
anejas del casco urbano, v un viario oeste-este de enlace de la Avda. Manuel de Falla con Vereda del

Pino, dando continuidad a la circunvalacién que enlaza con la Avda. Julian Besteiro.

La superficie total del Sector de actuacion que mediante el presente documento se ordena
como desarrollo de las previsiones del planeamiento general, es de 54.180,60 m2, segin medicién
topografica reciente sobre la delimitacion propuesta, siendo sobre esta superficie sobre la que se
calculan los aprovechamientos urbanisticos y reservas al objeto de no incrementar los parametros

unitarios asignados.

2.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD.

Los terrenos que integran la delimitacion del Sector, se configuran incluyendo distintas fincas
matrices, siguiendo en sus linderos un criterio de ajuste al trazado del nuevo viario propuesto.

Con todo ello se tiene la siguiente tabla de participacién en cuanto a aportaciones de suelo a

este Sector:
[ PROFPIETARIO REGISTRO P. | REF®. | TOPOGRAFICO | PARTICIPACION |

1: D. Pedro Casanueva Troya 13.850m2 Finca | 14.274,74 m2 26,34 %
0* Josefa Gomez Valle 5645

2: D. Juan Salas Parraga ™ 6.875 m2 Finca 7.328,52 m2 13,53 %
D Remedics Morales Sevillano 5646

3; D. Estudio Ingenieria J.1., S.L. B6.875 m2 Finca 7.079,05 m2 13,07 %
RJ/D. Juan lzquierdo Escalona 9905 )

4. D, José Albarran Sacie 12.880 m2 Finca | 1294528 m2 23,80 %
C® Carmen Periafiez Troya 4845

S: D. Antonio Cabeza Parraga 13.850 m2 Finca | 12.553,01 m2 2317 %
D® Josefa Albarréan Sacie 6380 s

TOTAL SECTOR 2 54.730 m2 54.180,60 m2 100,00 %

("} Con fecha 20.04.99 y mediante Contrato Privado de Compraventa v Permuta, D. Juan
lzquierdo Escalona compra esta propiedad al matrimonio formado por D, Juan Salas Parraga y D°
Remedios Morales Sevillano. Recientemente, en sentencia de 14.06.01 de la Audiencia Provincial de
Cadiz. Seccion n® 8 en Jerez de la Fira. Se desestima el recurso de apelacion interpuesto por el
citado matrimonio v a la integra confimacién de la sentencia apelada, estando pendiente de
inscripcion en el Registro de |la Propiedad de Olvera de la escritura de publica.

Los datos recopilados sobre la estructura de la propiedad v reflejados en el cuadro anterior, se
han obtenido manejando como fuentes los datos recabados en el Registro de |a Propiedad de Qlvera,
asi como en el levantamiento topografico realizado de los terrenos objeto de actuacion.
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Los porcentajes de participacion calculados son en relacion a dicho levantamiento, v seran
contrastados, y en su caso asignados definitivamente, en los ulteriores Proyectos de Compensacién,
por redactar,

Consultada la oficina técnica de la Delegacion de Urbanismeo municipal, se ha facilitade Informe
catastral sobre las parcelas incluidas dentro del ambito de actuacion del SAU-2 “Centro®, cuyo texto
integro se acompafia a continuacién, como anexo a este apartado de estructura de la propiedad de la
Memeria Informativa del Plan Pamcial.
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EXCMO, AYUNTAMIENTO Delegacitn de Urbanismg
OLVERA

Oficing Técnica

Juan Rocha Mufoz, Arquitecto Técnico del Excmo. Ayuntamiento de Olv era, en

base & la solicityg de refsrencia Y la documentacisn Catastral existents en este
Ayuntamiento, se amie el siguiente

INFORME

Vista la documentaecion catastral existente gn este Ayuntamiento ge compruaba
Que las parcelas de referencia, tienen Ia siguiente reiacion de caracteristicas:

POLIGONG ™ PARCELA — —— SUJETO FASIVOD "~ PARAJE ~ SUPERFICIE EN VB

19 141 GOMEZ PARRAGA JUAN ~ ALCANTARA B.000

19 142 LAGUNA RAMIREZ, JUAN ALCANTARA 4.437

19 143 ALBARRAN SACIE, Jogg ALCANTARA B.000

18 144 ALBARRAN SACIE, JOSEFa ALCANTARA, 8.250

18 182 SALAS PARRAGA, JUAN ALCANTARA 4438 .

1R SALAS PA]
URBANA 8300011 NTR SRA, 11.388
DE LOS
REMECIOS —_—_

Lo que informo a los efectos oportunos, en Olvera & 30 de mayo de 2.004
= ELAR TO TECNICO
P Syl

ﬁ L]
()
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2.3 CARACTERISTICAS NATURALES DE LA FINCA.

El sector cuenta en la actualidad, con acceso rodado al Norte desde la calle Vereda del Pino,
por la que se conecta con el casco consolidado, contiguo a la zona ordenada en el presente Plan
Parcial.

e Caracteristicas Topograficas y Geomorfolégicas.

Como condicionante de la ordenacion propuesta a titulo indicative por las MNormas, vy la
adoptada finalmente para el Sector, merece ser destacada la pronunciada topografia de pendiente de
los terrenos del ambito de actuacidn, en sentido Sur-Sureste; ello provoca que los terrenos ordenados
gocen de un cierto dominio de vistas sobre dicha zona de la ciudad, si bién ello habra de ser tenido
en cuenta en el trazado de las redes de saneamiento.

En cuanto al comportamiento geotéenico, éste es variable, si bién los terrenos ordenados no
presentan problemas relevantes para el asentamiento de las edificaciones previstas en las Normas en
los tres tipos establecidos, con la degradacién en intensidad edificatoria hacia el sur.

Asi pues, con los datos disponibles y las determinaciones de la Revisién de las Normas, se
deduce gue son de destacar la presencia de arcillas expansivas y de yeso, bien en masas o disperso.
El comportamiento desfavorable de la presencia de arcillas se ve acentuado al aumentar la
pendiente, pudiendc aparecer deslizamientos al tratarse de espesores pequefios, y asientos
diferenciales al aumentar éste. Salvo estas excepciones, las caracteristicas del subsuelo no
presentan problemas significativos para la cimentacién por métodos y técnicas tradicionales de las
edificaciones previstas.

En resumen podemos afimar que, adoptando las medidas correctoras oportunas, las
caracteristicas de los terrenos afectados no ofrecen obstaculos a la implantacién del uso redidencial
de intensidad media y baja, segln las previsiones de las Nomas, que le confieren su caracter de
integrante del suelo apto para ser urbanizado,

s Caracteristicas Hidrolégicas.

Dada la composicién del terreno ordenado, es de presumir un comportamiento impermeable
del mismo, de morfologia variada y diferenciada, en la cual la escorrentia de pluviales, caso de existir,
aparece muy marcada. Al existir una topografia en pendiente constante, sin zonas planas, el peligro
de dreas de facil encharcamiento o empantanamiento por falta de drenaje, queda excluido.

Aquellas zonas mas abruptas, en cambio, si bien no tienen potenciales problemas de
encharcamiento, al tener la escorrentia superficial, en ellas si se ve favorecida la erosién superficial
asi como la disolucién y el arrastre de materiales.

» Caracteristicas Climaticas.
Al igual que el resto de las zonas bajas del término, el drea objeto de planeamiento tiene un

clima de tipo mediterraneo subtropical, siendo los valores medios en éste correspondientes a las
variaciones climaticas, las siguientes.

Variable Climatoldgica Valor Medio
Temperatura media anual 16a18°C
Temperatura media mes mas frio 10a12°C
Temperatura media mes mas calido 24a26°C
Duracion media del periodo de heladas 4 meses

ETP media anual 750 a 790 mm
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Las temperaturas maximas son de 40° C en los meses de Junio a Agosto, Las minimas suelen
bajar de 0° C de 3 g S dias al afio, en los meses de Enero.

2.4 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Los terrenos se encuentran en la actualidad préximos a suelos consclidados de edificacion, en
general de uso residencial, asi como dotacional en el caso del Parque de Entrecamines, que se
encuentran servidos por las comespondientes infraestructuras, las cuales se reflejan en el
correspondiente plano.

Dadas las caracteristicas asgricolas de estos terenos, la vegetacion y arbolado son
inexistentes. Mo existen tampoco edificaciones dispersas en el &mbito de actuacion, si bien si hay una
Unica vivienda, de reciente construccion y habitada en la actualidad, con fachada vy acceso a Vereda
del Pine, que en la presente propuests se declara como fuera de ordenacién.

Los terrenos afectados se encuentran pendientes de continuar los desarrollos existentes en sus
inmediaciones, a los que ademas habra de afiadirse la localizacion de las reservas dotacionales en la
zona central del sector. Por otro lado, estos terrenos cuentan con los servicios urbanisticos
necesaros en sus proximidades, para la corecta ejecucion de las previsiones del presente Plan
Parcial.

Asi, el acceso rodado se realiza desde la Vereda del Pino que bordea la zona en su parte
Morte, dando continuidad con el casco mediante viales en prolongacion de las calles Sendero,
Cafiada Real (vinculante segln la ficha del sector de las Nommas) y Darien; posibilitando |a
comunicacién Este-Oeste entre los sectores 1 y 3 mediante un vial transversal intermedio (también
vinculante); y por dltimo, dando continuidad a la circunvalacion al Sur (igualmente vinculante por las
Mormas).

Para el abastecimiento de agua, se cuenta con el trazado de una nueva red en estudio,
independiente de la existente, cuya arteria principal de & 200 conectara al depdsito de "Cerro
Conejo”, y discurrird por el vial transversal B, a realizar por la empresa concesionaria de dicho
suministro, TEDESA-PRCSEIN U.T.E., posibilitandose en tanto no se realiza dicha infraestructura,
una acometida provisional al sector desde |a red actualmente existente cuyo punto de conexion sera
entre Vereda de Pino y Cahada Real. De este modo, con esta acometida, asi como con la ejecucion
de los nuevos anillos de abastecimiento previstos, que discurriran por los nuevos viales creados en la
ordenacion; no existe impedimento u obstaculo alguno para resolver este servicio.

El saneamiento, se prevé podra discurrr canalizado hasta su conexién con el ramal del
“colector general Sur” existente con una seccion circular de @ 600, que discurre por la zona verde que
bordea la circunvalacién, v que atraviesa el sector ordenado en sentido este/oeste por el limite sur de
los terrenos, asimismo, existe un ramal de saneamiento gue atraviesa el sector en su extremo Mor-
oeste de &7 400 partiendo del cruce entre Alcala del Valle y Vereda de Pino, al cual presumiblemente
ingiere un ramal {extremo este aln no confiTmado por la empresa concesionaria) procedente de Cf
Sendero.

Por ofra parte, también existen trazados de lineas eléctricas aéreas que atraviesan los
terrenos, con varias torretas instaladas en el interior de la zona ordenada, y que de acuerdo con la
empresa distribuidora "ELECTRICA NTRA. SRA. DE LOS REMEDIOS”, habran de ser desviados y
canalizados. Se cuenta con un centro de transformacion situado en Vereda del Pino, y con el
emplazamiento de uno nuevo previsto en la zona verde contigua a la nueva Circunvalacion Sur,
segln el trazado de la propuesta, desde el que se plantea dar suministro a la zona.

Por ultimo, existe también un trazado de linea telefonica que discurre por Vereda de Ping, de
cuya camara partira la acometida de la red Proyectada, con cuyo trazado por |la zona ordenada, se
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cubrird este servicio. También ha informado la compafia suministradora de |z existencia de una linea
hasta la vivienda emplazada dentro del ambito de actuacién del sector, con fachada a Vereda de Pino

El Proyecto de Urbanizacion correspondiente gue resolvera los esquemas de las distintas
redes propuestas, debera ajustar las determinaciones relativas a la implantacion de las
infraestructuras en forma acorde a las previsiones contenidas en el planeamiente municipal vigente
en cuanto a normativa de aplicacion, asi como las conexiones con los sectores colindantes y con las
dotaciones existentes en el casco contiguo, proponiendo, entre otras, la resolucién a los tendidos de
redes eléctricas aéreas existentes.

2.5 MARCO URBANISTICO DE REFERENCIA.
a) LEY DEL SUELO Y REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO.
Las determinaciones que han constituido la base para el desarrollo del presente proyecto de
Plan Parcial, son las contempladas en el capitulo V del Reglamento de Planeamiento, que de

forma especifica quedan definidas en los art® 45 y 46, en los que se hace referencia a los
aspectos que de forma resumida se exponen a continuacion.

1. Delimitacion del area de Planeamiento.

2. Asignacion de usos pormenorizados.

3. Reservas de terrenos para uso publico, jardines, centros de caracter docente y areas de
equipamiento.

4. Trazado y caracteristicas de la red de comunicaciones e infraestructuras,

5, Definicidn detallada del Plan de Etapas.

B. Evaluacion econémica de la implantacidn de los servicios y obras de urbanizacion.

7. Sistema de Actuacion para la ejecucion de las previsiones.

8 Modo de ejecucion de las obras de urbanizacién, compromisos, garantias de su

cumplimiento y medios econdmicos que los respalden.
Todo ello se detalla a lo largo del desarrollo del presente trabajo, incluido en los distintos
apartados del mismo, y recogide de forma sistematica. Los médulos de equipamiento se

ajustan a lo previsto en el Angjo de Reservas minimas del Reglamento de Planeamiento de |a
forma siguiente:

UNIDAD ELEMENTAL: CONJUNTOS HASTA 250 VIVIENDAS.

Sisterma Espacios Libres de dominio vy uso plblico (Zona Verde):

Jardines. (& =30 m) 15 m°fvda.
Juegos y recreo. (& >12m) 3 m’ivda,
Total zona verde. 18 m*/vda.

Centros docentes (Zona Escolar):
E.G.B. 10 m°/vda.

Total zona escolar. 10 m*ivda.

Servicio de Interés Publico y Social (Zona Eguip:amientoe;}:
Social - comercial. (m” edificados) 2 m’ivda, ™
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b)

Total SIPS, 2 m’ivda.

Aparcamientos: 1 plaza/100 m* edificados.
(*) Parametro de reserva en metros cuadrados construidos.

En dicho Anejo de Reservas minimas del Reglamento de Planeamiento, se establece que el
Plan Parcial redactado, para el caso de unidades de viviendas hasta 250 como la tratada,
propondra el uso concreto de las reservas para centros docentes y para servicios de interés
publico y social,

NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE OLVERA.

El documento de Revision de las Normas Subsidiarias de planeamiento urbanistico, incluyen
los terrenos en estudio en el sector de actuacion SAU 2 "Centro”, con la clasificacion de “Suelo
Apto para Urbanizar”.

El sector abarca un ambito territorial que incluye en su interior las fincas anteriormente
descritas. Ello se apoya en |a reordenacion de la trama viaria y de la zonificacion de este suelo
propuesta por las propias Normas de forma "orientativa”,

La superficie bruta total en el interior de la delimitacién del sector, asi como el resto de
parametros ordenancistas, segun la Ficha de Caracteristicas del documento de Revisién de las
Mormas, son las siguientes:

Superficie de actuacion: 5,43 Ha.
Densidad maxima bruta: 35 ViviHa.
Numero maximo de viviendas: 180 Viv,

Crdenanzas de tipologias edificatorias:

P) Edificacion entre medianeras:
e Altura maxima: 3 Plantas
e Ocupacion de manzana: 60 %
« Edificabilidad unitaria: 1.5 m¥ m’s

U,) Edificacion Unifamiliar entre medianeras:
e Altura maxima: 2 Plantas
¢ Parcela minima: 125 m?
s FRefranqueos Fachada: 6 m desde la alineacién de calle.
 Edificabilidad unitaria: 1.25m%/ m’s

Us) Edificacion Unifamiliar aislada:

e Altura maxima: 2 Plantas

¢ Parcela minima: 500 m’

s Retranqueos: Fachada 6m
Lindero: 3m

o Ocupacion 30 %

o Edificabilidad unitaria: 0.6 m* m’s

Caso de viviendas Pareadas:
e Parcela minima: 250 m*
e Retrangueos: Fachada B6m
Lindero: 3 m (salvo el que se adjunta)

s Ocupacion; 0%
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» Edificabilidad unitaria: 0.6 m¥ m’s

Sistema de actuacion; Compensacion
Media Aprovechamiento sector: 0,418 mt/ rn:s
Aprovechamiento Tipo Area reparto; 0,408 m*t/ m’s

2.6 ESTUDIO DE POBLACION DEL AMBITO DE PLANEAMIENTO.

El ambito de planeamiento que abarca este sector, comprende el suelo por consalidar situado
entre la Vereda de Pino y la Circunvalacién; constituyendo la principal bolsa de suelo ain vacante,
destinada por las propias Normas al crecimiento, y a absorber las altas demandas de solares
destinados a la promocién de viviendas plurifamiliares, y fundamentalmente de unifamiliares.

En base a dicha demanda, las propias Normas establecen su desarrollo como "Suelo Apto para
Urbanizar’, asignandole una densidad y un nimero maximo de 190 viviendas, por lo que el cémputo
de los estandares se realizard en funcién de dicho parametro ordenancista. Asl, considerando una
media de 4 habitantes/Vivienda: resulta una poblacion tedrica para el sector de 760 habitantes.

Por otro lado, dadas las caracteristicas de los terrenos ordenados, asi como los requerimientos
establecidos en la propia ficha de caracteristicas del sector, que establece como vinculante |a
degradacion, de mayor a menor, intensidad edificatoria en direccion hacia el sur siguiendo |a
pendiente natural de los terrenos, es ésta la razon fundamental por la que las viviendas a desarrollar,
se realizaran con distintas tipologias, reservandose las @reas de parcelas de baja densidad en el
limite inferior de la zona residencial.

2.7 ADECUACION DE LA ORDENACION A LA LEGISLACION SECTORIAL VIGENTE.

La ordenacion realizada sobre los terrenos afectados, toda vez que se realiza sobre un sector
delimitado como “Suelo Apto para Urbanizar' por el documento de Revisién de las NN.SS. de
planeamiento del municipio de Olvera (Cadiz); no se encuentra afectada por ninguna ofra legislacién
sectorial en vigor, por lo que Unicamente le son de aplicacion las normas de caracter general, asl
como el régimen urbanistico que le corresponda de acuerdo con el planeamiento general vigente,

2.8 ESTUDIO DE CARGAS EXTERNAS AL SECTOR.

Dado que es parte del objeto de la formulacién del presente documento de planeamiento,
establecer las previsiones de implantacién de las infraestructuras para el correcto funcionamiento de
la ordenacion prevista, se plantea la ejecucion de las obras que se consideran necesarias para tal fin,
teniéndose en cuenta que estos terrenos estén enclavados en zona hasta la fecha de uso agrario,
que se encuentra atravesada por diversas lineas eléctricas aéreas de transporte, asi como de un
colector de saneamiento que atraviesa los terrenos, hasta su conexién con el Colector General Sur,
que discurre por el limite inferior de los terrencs ordenados.

Se ha incluido en el presente documento de Plan Parcial, un plano de informacion, en el que se
reflejan los trazados de infraestructuras existentes (incluyéndose las lineas aéreas de electrificacion),
asi como los correspondientes planos de proyecto conteniendo las oportunas propuestas de nuevos
trazados.

Por tanto, ademas de las obras de infraestructura para dar servicio interior a las parcelas
ordenadas del sector; deberan ejecutarse aquellas obras externas, de desvio en su caso, necesarias
para su adecuada implantacion y funcionamiento.
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2.9 CONCLUSIONES.

Estas caracteristicas urbanisticas, asi como los antecedentes expuestos anteriormente,
constituyen la base de desarrollo del presente Plan Parcial de Ordenacion del Sector SAU-2
“CENTRO” del documento de Revisién de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Olvera
(Cadiz), permitiendo establecer el adecuado marco reglado para el desarrollo urbanistico de dichos
terrenos.

Malaga, Junio de 2001

P2 .

Jose Antonio Cobo Baro
-Arguitecto-
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3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1 DELIMITACION DEL SECTOR.

El ambito sobre el que se desarrolla el presente Plan Parcial de Ordenacion, comprende los
terrenos del sector de actuacion del Suelo Apto para Urbanizar 2 "CENTRO", del documento de
Revision de las Normas Subsidiarias de planeamiento de Olvera (Cadiz).

La superficie total del Sector de actuacion es de 54.180,60 m2, segin medicién topografica
reciente sobre la delimitacién propuesta, casi coincidente con la recogida en el documento de
Revision de las NN.SS. gue es de 54.300 m2. Asi, es sobre la superficie real del levantamiento
realizado sobre la que se calculan los aprovechamientos urbanisticos y reservas al objeto de no
incrementar los parametros unitarios asignados.

La delimitacidn fisica del sector se produce: por el Ceste con el SAU 1 QOeste; por el Este con el
SAU 3 Este; por el norte con la calle Vereda de Pino, y por el Sur con el limite del SAU donde se
prevé la circunvalacion de enlace entre la Avda. Manuel de Falla con la Avda. Julian Besteiro.

3.2 CRITERIOS DE ACTUACION.

Se pretende tener como objetivo basico, la creacion de un nucleo residencial de poblacion
servido por sus correspondientes equipamientos, readaptando las asignaciones de uso a la Ley del
Suelo y Reglamentos Complementarios, asi como al documento de Revision de las Nommas
Subsidiarias de planeamiento vigentes en el municipio de Olvera (Cadiz).

El criterio de ordenacion seguido en principio, se apoya en las determinaciones de las NN.S5,
para la zona, en cuanto a los siguientes criterios: al trazado de viales de conexion con los sectores
contiguos, al del trazado de la ronda de circunvalacion al Sur, ambos extremos vinculantes, y
finalmente, al de la degradacion de densidades edificatorias segun las distintas tipologias
establecidas, segin el esquema ordenador propuesto, a titulo orientative, por la ficha de
caracteristicas del sector,

Las reservas dotacionales se han situado en la zona central del terreno ordenado, y no en
continuidad con Vereda de Ping, ello debido fundamentalmente a un criterio de egquipotencialidad en
cuanto a la situacion y centralizacion de los equipamientos resultantes, respecto a la totalidad del
drea ordenada, y no a continuacion de los ya existentes en el borde norte del sector, lo que produciria
un cierto distanciamiento respecto a las parcelas residenciales unifamiliares ordenadas en el extremo
sur. Todo ello acentuado ademéas con la diferencia de cota existente entre la rasante del vial que
discurre por Vereda de Pino y dichos terrenos residenciales situados en el extremo inferior del sector,
lo que gravaria notoriamente dicha falta de proximidad para su uso y disfrute.

El resto del viario ordenado, configura la trama urbana propuesta, gue se adapta a la topografia
existente, fundamentalmente para facilitar la dotacion y el correcto funcionamiento de los servicios
urbanisticos, principalmente el del trazado de la red de saneamiento que discurrira hasta ingerir en el

Colector General Sur,

3.3 DESCRIPCION DE LA ORDENACION.

Como ya se ha indicado anteriormente, el presente Plan Parcial toma como base de partida la
ordenacion propuesta, solo a titulo orientativo, para este sector de actuacién por el documento de
Revision de las NN.SS., en lo referente a los elementos de disefio urbano, a los viales vinculantes, y
a la zonificacion basica. Por otra parte los terrenos ordenados constituyen una pieza clave en el
desarrollo del “Suelo Apto para Urbanizar', debido a su estratégica situacion central, de enlace entre



PLAN PARCIAL SAL-Z *CENTRO". OLVERA (CADIZ) 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA,

los cotros dos sectores contiguos delimitados; asi como por estar todos ellos enclavados en
continuidad con la trama urbana ya consolidada.

Asi pues, en cuanto se refiere al viario dispuesto, el acceso principal rodado se realiza desde la
calle Vereda de Pino, que bordea el drea ordenada en su parte norte, dandose continuidad con el
casco consolidado mediante tres viales (1,2 v 3) en sentido longitudinal norie/sur, en prolongacion
con las calles Sendero, Cafiada Real y Darien, respectivamente.

De estas conexiones en sentido longitudinal, sélo es vinculante seglin Normas la trazada como
prolongacién de la Cafiada Real (vial 2). En cambio, en sentido transversal este/oeste se disponen
cuatro viales (A,B,C y D), uno mas de los previstos en el esquema arientativo de las Nomas, situados
entre Vereda de Pino y la propia Circunvalacion al sur (vial D), posibilitando la comunicacion entre los
sectores 1 y 3. La justificacién es que mientras que en la ordenacion orientativa de las Nomas, tan
solo dos de ellos atravesaban completamente el sector, y de los cuales sdlo uno de ellos era
vinculante (vial B), ahora ademas de una mayor permeabilidad viaria, conseguimos unas manzanas
mas proporcionadas y de mayores posibilidades para su comercializacion y pramecién,

Mencién especial, independientemente de todo lo descrito anteriormente, merece el viario
esteloeste situado en el extremo sur de los terrenos ordenados, de 19 m de latitud, dande continuidad
a la Circunvalacién, que también era vinculante por las Nomas (vial D).

En cuanto al viario que discurre por Vereda de Pino, se respetan los 10 m de ampliacion de
dicho vial previstos en las Nomas, a nivel de alineaciones. Para ello se recoge en |a documentacion
gréfica la propuesta planteada a los servicios técnicos del S.AM. de Diputacion, en cuanto a la
ampliacién de 5 m de viario publico, y los 5 m restantes, en la alineacion obligatoria sefialada en el
interior de la parcela. Ello se justifica tanto por motivos técnicos como econdmicos, habida cuenta del
muro actualmente existente que delimita dicho vial y los terrenos del ambito de actuacion, y, sobre
todo, del considerable salto entre la rasante del mismo y del terreno natural, y para minorar, en lo
posible, la pendiente de los primeros tramos de los viales longitudinales dispuestos hasta alcanzar el
acceso desde Vereda de pino. Con ello conseguimos, en primer lugar, dar cumplimiento a |o previsto
en planeamiento, y en segundo lugar, no tener que realizar unos mas que importantes rellencs de
tierra, de hasta 4 m en algunos puntos, con lo que la pendiente resultante del primer tramo de los
viales longitudinales 1 y 3 queda en el 15%, mientras que el del vial 2 resulta del 12%. El resto de los
viales de la ordenacion dispuestos, en todos sus restantes tramos, tienen una pendiente menor al 8%

En la seccién tipo resultante en este vial, se ha dispuesto una banda de aparcamiento en
superficie de 2,5 m mas un acerado hasta completar los primeros 5 m, retrangueandose la alineacion
de las edificaciones plurifamiliares hasta una linea interior en las distintas manzanas, equidistante
otros 5 m desde el lindero de las mismas, a todo lo largo de las fachadas a Vereda de Pino

La zona verde principal ocupa, como ya se ha dicho anteriormente, una manzana central de la
ordenacion, que se agrupa funcionalmente con la destinada a |a reserva de suelo para equipamientos
y dotaciones. Ello se ha justificado con anterioridad por un criterio de equipotencialidad en cuanto a la
ubicacién de las reservas dotacionales y su méaxima centralidad posible, al objeto de dar mejor
servicio y cobertura a la poblacion residente en el ambito de actuacion. Se ha emplazado ademas una
pieza de borde correspondiente a los terrenos comprendidos entre |a Circunvalacién al su y el limite
inferior del sector, destinados igualmente a zona verde, y computable a efectos de juegos y recreo,
toda vez que en su interior se puede inscribir un circulo de didgmetro mayor a 12 m segln normativa,

Entendemos que con la modificacién descrita propuesta, respecto al disefio formal de Ia
ordenacién orientativa de las Nommas, principalmente se consigue al situarse las zonas verdes entre
las manzanas residenciales, el maximo uso y disfrute de las mismas, a la vez que con elle se genera
una ordenacién mas esponjada frente a la planteada inicialmente, al situarse estos elementos (zona
verde y de equipamientos) entre las distintas manzanas edificables ordenadas.

En cuanto a las tipologlas residenciales previstas, siguiendo las directrices de las Normas,
viene también asi a reforzarse el carcter urbano de la ordenacion en secuencias de densidades alta,
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media y baja, toda vez que ésta se va degradando en intensidad, a medida que nos vamos alejando
del casco ya consolidado, contribuyendo notablemente a dicho efecto el hecho de centralizar en |a
ordenacion la zona verde principal ¥ los equipamientos.

Se puede apreciar, pues, que se han seguido los criterios vinculantes previstos, en cuanto a
viario y degradacion de intensidades edificatorias, de la ordenacion orientativa de |as MNomas,
teniéndose en cuenta los definitivos ajustes de la trama viaria, y manteniéndose las demas
caracteristicas asignadas a estos terrenos constitutivos del sector de planeamiento.

En cuanto a |a justificacion del cumplimiento del Decreto 72/92 sobre “Normas Técnicas para la
Accesibilidad y la eliminacion de barreras arquitectdnicas, urbanisticas y en el transporte” en el
ambito de Andalucia; independientemente de la justificacién pormenocrizado que se adopte en los
correspondientes Proyectos de Urbanizacién que desarrollen el presente Plan Parcial, merecen ser
tenidas en cuenta las siguientes consideraciones referentes al disefio y la ejecucion de
infraestructuras, urbanizacién y mobiliario urbano (Titulo |I. Capitulo [):

A tal efecto, se ha previsto el que los elementos de urbanizacion, de infraestructura y de
mobiliario urbano sean accesibles a las personas con movilidad reducida y dificultades sensoriales,
de acuerdo con los siguientes criterios basicos:

— ltinerarios peatonales con un ancho minimo previsto de 1,50 m

—  Pavimentos de tipo antideslizantes.

—  Vados destinados a supresién de barreras urbanisticas en itinerarios peatonales de dimensiones
y caracteristicas normalizadas.

— ltinerarios peatonales en parques, jardines y espacios libres de uso plblico, acorde a los criterios
establecidos en normativa, y relativos a anchura minima, pendientes maximas longitudinales y
transversales, altura maxima de bordillos, pavimentos antideslizantes, escaleras, en su caso, con
dimensién minima de huella de 30 cm, desniveles salvados mediante rampas de anchura libre
minima 1,20 m y de pendiente maxima del 12% (recorrido inferior a 3m) o del 8% (recorridos
superiores a 3 m, en proyeccion horizontal).

—  En todas las zonas de aparcamiento de vehiculos, en vias o espacios publicos, se reserva una
plaza para personas con movilidad reducida, por cada 50 o fraccion, de dimensiones minimas
normalizadas 5x 3,60 m,

~ Sefiales verticales y otros elementos de mobiliario urbano, situados en el tercio exterior de |a
acera, quedando una anchura libre restante, en todo caso, mayor de 80 cm

3.4 ZONIFICACION.

Las distintas zonas previstas dentro de la ordenacién, son las relacionadas en los apartados
siguientes:

= Zona Residencial. P (plurifamiliar entre medianeras)
U2 (unifamiliar entre medianeras)
U3 (unifamiliar aislada}
Zona Equipamientos. E
Areas libres. A"l
s \iales. v

ZONA RESIDENCIAL

Comprende esta zona, las parcelas gue se destinan al uso Residencial predominants,
empleandose para ello tres tipologias correspondientes a otras tantas subzonas
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P)  Edificacion entre medianeras:

- Tres plantas.
- Ocupacion de manzana 80 %.
. Edificabilidad unitaria: 1,5 m°t/m’s

Se uniran los espacios libres de las manzanas pertenecientes a esta tipologia con
objeto de obtener un espacio comun.

U;) Edificacion unifamiliar entre medianeras.

- Dos plantas.

- Parcela minima: 125 m”.

Retranqueo de fachada; 6 metros desde |a alineacion de calle.
- Edificabilidad unitaria; 1,20 m*t/m’s

Us) Edificacion unifamiliar aislada:

- Dos plantas.

- Parcela minima: 500 m’.

- Retrangueos:

& Fachada 6 m.

- Lindercs: 3 m.

- Dcupacion: 30 %.

- Edificabilidad unitaria: 0,6 m*t/m’s

Se permiten las viviendas PAREADAS con las siguientes condiciones:

- Parcela minima: 250 m’.

-  Retranqueos:

- Fachada: 6 m.

- Linderos: 3 m. (Salvo el que se adjunta).

- Ambas viviendas se tramitaran y ejecutaran con proyecto (nico.
- OQcupacion: 30 %.

- Edificabilidad unitaria: 0,6 m*/m’s

Se admitira el uso comercial en las parcelas tipo P no superando en un 20 % la
edificabilidad asignada a estas.

AREAS LIBRES

Comprende esta zona, aquellas parcelas dedicadas al uso de Jardines, juegos de nifios
Recreo, que se sitian relacionadas entre si por medic de elementos de circulacién peatonales, al
objeto de permitir su adecuado desarrolio integrado en funcion de las necesidades de la zona.

Tendran estas zonas el adecuado tratamiento de desamollc en el posterior Proyecto de
Urbanizacién, ordenandose conforme a los criterios municipales al respecto, y a la propuesta de
ordenacidn orientativa reflejada en el presente Plan Parcial.

ZONA DE EQUIPAMIENTOS

Comprende esta zona, una Unica parcela destinada al uso genérico de dotaciones, incluyendo,
o mejor dicho, concentrandose en ella, todas las reservas de suelo para usos docentes, social y
comerciales.
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Comprende esta zona, el suelo destinado al uso de circulaciones rodadas y peatonales en el
interior del sector, siguiendo la ordenacién general de la zona. En resumen, se disponen tres viales
(1,2 y 3) de acceso rodado desde Vereda de Pino, en sentido longitudinal norte/sur, y en prolongacién
de las calles Sendero, Cafiada Real y Darien, respectivamente. El central, situado entre la zona verde
principal y la manzana de equipamientos, de mayor seccién y con una banda de aparcamiento
dispuesta en una de sus margenes, discurre hasta el final de dichas manzanas, donde desemboca en
el segundo de los cuatro viales transversales (A,.B,C y D) dispuestos en sentido este/oeste.

Se ha previsto la seccion tipo de los viales en funcidén de sus sentidos de circulacion, y éstas
figuran en el plano correspondiente a la red viaria. En resumen, las secciones tipo de los viales son

las reflejadas a continuacién:

Seccion Tipo viales
Seccion Vial 2
Seccion Vial D

(") mediante sefializacion de limitacion mensual

Calzada Aceras Aparcamientos
7.00 2x1,50 i)
5,50 Z2x 2,00 1% 2,50
6,50 2,50+ 5,00 2x250

Asimismo, salvo las plazas de aparcamiento grafiadas en calzada junto a la acera, se prevé
que sea el ayuntamiento quien otorgue finaimente el sentido definitivo de circulacién de los viales
dispuestos, y, en su caso, regule el aparcamiento en calzada mediante la disposicion de la

correspondiente sefializacién de limitacidon mensual.

3.6 DENSIDADES Y VOLUMENES RESULTANTES.

Como resultado de la ordenacién proyectada, dentro del presente Plan Parcial, se obtienen los
siguientes valores caracteristicos una vez asignados los coeficientes de edificabilidad definitivos para

cada una de las tipologias:

Tipologia Superficie Indice Edificabilidad Edificabilidad |

| P (plurifam) 15.505,06 m* 1,50 23.257,59
| U2 (unif. ados) 6.636,75m* 1,20 7.964,10

U3 (unif. aisla) 7.803,01 m" 0,60 4.741,80

Z. VERDES 594391 m’ - -

EQUIPAMIENTO 248385m° -

VIARIO 15.708,02 m* - -

Total SAU-2 54,180,60 m* 35.963,49 m“t

3.6 DISTRIBUCION DE APROVECHAMIENTOS.

En base al calculo pormenorizado de los aprovechamientos urbanisticos asignados por el
documento de Revisidn de las NN.SS. al suelo objeto de esta propuesta, y teniendo en cuenta los
distintos coeficientes de homogeneizacion zonales _establecidos por dichas Normas, en su memoria
justificativa_; se obtienen los siguientes aprovechamientos urbanisticos:
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Tipologia ISuferﬂt:ie Edificabilidad | Edif. Lucrativa | Coef, Homoge | Aprovechmto
{m?) ~ |(m*tm’s)  |(m*1) (U.A)

P (plurifam) 15.505,06 m* 1,50 | 2325759 0,54 12.559,10
U2 (unif. ados) | 6.636,75m’ 1,20 7.964,10 0,67 5.335,95
U3 (unif. aisla) | 7.903,01m" 060 | 4.741,80 1,00 4.741,80

[Tot. RESD. P.P. | 30.044,82 m* 3596349 mt | 22.636,85 U.A.

Siendo pues el aprovechamiento por m2 de suelo del sector.

22 647.49 U.A. / 54180,60 m's = 0.417804 UAIm?

Por otra parte, la Media del Aprovechamiento del Sector, seqgun la ficha de caracteristicas de
las Nomas, esta determinado por:

0,418 mtim’s equivalente a 22 647,49 U.A.

Mientras que el Aprovechamiento Tipo del drea de reparto en la que se encuentra el sector
(AR-1), se cifra en:

0,408 m*t/m’s equivalente a 22.105,68 LA

Siendo pues el aprovechamiento patrimonializable, ¢ susceptible de apropiacion por los
propietarios del suelo del Sector, seglin ley, el 90 % del Aprovechamiento Tipo, es decir:

90% A.T.=90% 2210568 UA. = 19.885 11 UA.

Correspondiéndole a la administraciéon municipal el 10% restante de dicho aprovechamiento,
ademas del Exceso de aprovechamiento correspondiente al sector, esto es:

221057 UA + 54181 UA = 2.752,38 UA.

Estableciendo la hipétesis de que concentremos esta cesion total en parcelas de tipologia P
“lurifamiliar entre medianeras”, el suelo equivalente lo obtenemos dividiendo dichas unidades de
aprovechamiento entre el coeficiente de homogeneizacién y la edificabilidad correspondiente a dicha
tipologia, obteniéndose una superficie de 3.388,00 m2s; El resto hasta 9.161,10 m2s de dicha
tipologia correspondiente a la totalidad del sector, resulta de propiedad de los titulares del suelo.

Dicho aprovechamiento municipal no ha sido localizado en planos, por ser ésta competencia
del correspondiente Proyecto de Compensacién tal y como preceptia el Reglamento de Gestion
Urbanistica.

3.7 JUSTIFICACION DE EQUIPAMIENTOS.

A continuacion, realizamos la justificacién pormenorizada de los equipamientos proyectados,
tomando como referencia el Art® 10 del Anexo al Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo.
Dado que en el presente Plan Parcial se fija el nimero maximo de viviendas, utilazos dicho médulo
para el computo de los estandares de reservas; resultando el siguiente :

CUADRO COMPARATIVO
RESERVAS REG. PLANEAMIENTO PROPUESTA P.P.O.
m’fvda. 5 - m’ M°fvda. m*
Areas Libres (ZV) 18.m fvda. 5418 m* (*) 31,28 m°ivda. 5.943,91 m*
Dotaciones (E) 12.m’da. | 2.280 m* 13,07 m‘ivda. 248385 m°

"} (=10% Superficie del sector ordenado)
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La justificacién detallada de cada una de las reservas anteriormente sefialadas, es la siguiente:
AREAS LIBRES - ZONAS VERDES

La dotacion minima para estas zonas, Vimos gue era:

Jardines. (@>30m) 15 m’ivda. x190vdas. = 2.850m’
Juegos y recreos. (@>12m) 3 m‘vda. x 190 vdas. = 570 m’
Total zona verde. 3.420m’

La presente propuesta, prevé una dotacion de Zonas Verdes plblicas que totalizan 5.943,91
m?, de las cuales una superficie total de 4.650,19 m” ocupa una manzana en la que es inscribible un
circulo de diametro superior 2 30 m (equivalente a 24,47 mzfvda, muy superior a la exigencia del RP),
y en el resto de 1.283,72 m? que ocupa el borde inferior de la via de circunvalacién, es inscribible un
circulo de 12 m de diametro. Por otro lado, todas las parcelas sefialadas cumplen las condiciones
minimas exigidas en el apdo. 4 del Anejo al RP, y resultan aptas para su ordenacién como jardines y
areas de juegos, cumpliendo por tanto con la superficie minima exigida.

EQUIPAMIENTOS (DOCENTES, SIPS)
La dotacién minima para estas zonas, vimos gue era:

Centros docentes (Zona Escolar).
E.G.B. 10 m*ivda.

Servicio de Interés Plblico y Social (£Zona Equipan‘ztientos}:
Social - comercial. (m’ edificados) 2 m°Avda.

Total reservas. 12 m°ivda.

La presente propuesta, prevé una dotacién de Zona de Equipamientos que totaliza 2.483,85
m*, y que siguiendo los criterios del RP para unidades elementales de viviendas, en el presente Plan
Parcial se reservan para dicho uso en una Unica parcela situada en |la zona central de la ordenacion,
contigua a la zona verde.

APARCAMIENTOS

La dotacién minima para estas zonas, vimos que segun el RP era de 1 plaza de aparcamiento
por cada 100 m’ construidos:

1 plaza x 35.963 m” / 100 m” = 360 plazas

El Plan Parcial prevé una dotacién de aparcamientos para cubrir dicha reserva, que se sitdan,
en parte en los viales de la ordenacion (un maximo del 50% del total de las plazas), y en parte, en el
interior de las parcelas tanto residenciales como de equipamiento, lo que se exigira en la ordenanza
particular de cada zona.

El cémputo de las plazas de aparcamiento en borde de viales se ha realizado dividiendo la
longitud total de los cordones de aparcamiento, por una lengitud unitaria de 4,50 m por plaza, segun
lo dispuesto en las Normas de Urbanizacion; condiciones de aparcamientos publicos de las NN.SS.



PLAN PARCIAL SAU-Z "CENTRO”, OLVERA (CADIZ) 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA

3.8 COMPARACION CON LA FICHA DE CARACTERISTICAS DE LAS NN.SS.

A continuacién se relacionan los saldos referentes a la comparacion de los pardametros
urbanisticos asi como el suelo de reserva fijade por la ficha de caracteristicas del sector segun las
Normas, y los contenidos en la presente propuesta de Plan Parcial de Ordenacion.

| CARACTERISTICAS 5 NN.SS. PLAN PARCIAL i
| Superficie del Sector SAU-2 = 5449753 m" 54,180,60 m*
Densidad maxima bruta 35 ViviHa 35 ViviHa
Media Aprovechamiento Sector 0,418 mtm’s 0,418 mt/m’s
 Aprovechamiento Tipo (AR-1) 0,408 m‘t/m’s 0,408 mtm's
Ordenanzas suelo Residencial P—=U;—U; P-—U.—Us

Como puede apreciarse, los parametros propuestos, salvo la superficie del ambito de actuacién
corregida con el levantamiento topografico realizado, resultan equivalentes a los de las Normas,
respetandose, en todo caso, el criterio de ubicacion de tipologias, de situacion de viales vinculantes
con el entorno, asi como de degradacion en intensidades edificatorias; cumpliéndose por tanto las
previsiones establecidas

3.9 CALCULO DE CESIONES MINIMAS Y OBLIGATORIAS.

Como consecuencia de la ordenacion proyectada dentro del presente Plan Parcial, seran
gratuitas y obligatorias a favor del Ayuntamiento de Olvera, las cesiones relacionadas a continuacion:

CESION DE APROVECHAMIENTO

Mediante el correspondiente Proyecto de Compensacién, como ya se ha sefialado, se
reservara el suelo necesario para contener la diferencia de aprovechamiento indicada en el apartado
3.6 del presente documento.

ZONA VERDE PUBLICA

Sera de cesion el uso en superficie de todas aquellas parcelas calificadas como de zona verde
plblica, y destinadas al uso de jardines y de juegos y recreo, que totalizan 5.943,91 m’

EQUIPAMIENTOS (DOCENTES, SIPS)

Sera de cesion la parcela calificada de Equipamientos, con los usos relativos a tal fin, que
cuenta con una superficie de fotaliza 2.483,85 m’

VIALES

Se cedera la totalidad del suelo destinado a los viales dentro del Sector de actuacion,
alcanzando un total de 15.708,02 m” de superficie.

3.10 DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

Las Normas vigentes posibilitan la realizacién de un desarrollo del sector en poligonos (tres
como maximao), al objeto de facilitar la gestién, condicionandose dicha poligonizacion al hecho de
ajustarse a la estructura de la propiedad; y a realizarse, en todo caso, de forma conjunta la
ordenacién general del Sector,

La préctica administrativa, por otra parte, viene demastrando la necesidad de fraccionar las
Unidades de Ejecucién para agilizar la actuacidn urbanistica. La practica urbanistica constata |a
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existencia de factores complejos _no siempre |la proliferacion de titulares y sus distintos intereses_ y
aconseja reducir el nimero de éstos con la creacion de ambitos de actuacién mas reducidos,
siempre, naturalmente, que se asuman las cargas inherentes de manera proporcional.

Por todo ello, y a fin de dar cumplida cuenta de los objetivos establecidos por el planeamiento
municipal vigente sobre este SAU, resulta pertinente plantear la modificacion del ambito del Sector de
Planeamiento, dividiendo el actualmente existente en unidades mas pequefias, acorde al Plano de
Proyecto PP-8 "Delimitacion de Unidades de Ejecucion”.

Tal propuesta, se adecua a las exigencias reguladas por la Ley del Suelo en relacion con los
requisitos exigibles a las unidades, manteniéndose el imperativo legal, en tanto gque unidades
resultantes de la division del actual SAU-2 CENTRO, tienen |z entidad suficiente para justificar técnica
y econdmicamente la autonomia de la actuacién y, asimismo, asumen proporcionalmente las cargas
correspondientes al sector matriz.

Asl, teniendo en cuenta la extension superficial del sector, las expectativas de promocion
inmokiliaria que existen sobre el mismo, y fundamentalmente, a la estructura de la propiedad; se ha
procedido a delimitar DOS UNIDADES DE EJECUCION, hecho que habra de ser tenido en cuenta
durante la gestion del desarrollo del planeamiento,

Ambas unidades en que se divide la actual delimitacion cumplen los requisitos del Art® 144 de
la Ley del Suelo (T.R. 82).

a) Por sus dimensiones y caracteristicas de la ordenacion, son susceptibles de asumir las
cesiones derivadas de la ficha de planeamiento.

La obligatoriedad y gratuidad de las cesiones se han generalizado en la legislacion vigente,
gquedando estos estandares recogidos por el planeamiento. De ahi que en la fase de gjecucion, en
que las mismas se materializan, se preste especial atencidn al ambito delimitado, a fin de que puedan
soportar la entrega gratuita del suelo.

La Ley del Suelo establece la necesidad de considerar dos elementos cuya combinacion
determinara la extensién de |a unidad:

1) El suelo vacante que quede, en el que ubicar los aprovechamientos lucrativos, una vez
deducido del total de superficie el suelo afectado a equipamientos de cesién cbligatoria v

gratuita.
2) Las caracteristicas de la ordenacion que definen el alcance y contenido de esos
aprovechamientos, conjuntamente con la posicidn territorial del ambito en cuestion,

Aspectos ambos que se cumplimentan en la presente propuesta de ordenacion.

b)) CQue es factible la distribucion equitativa de los beneficios y cargas de la urbanizacién, en
cada una de las unidades en que se divide.

Los ambitos de actuacion tienen entidad suficiente para asumir beneficios y cargas derivados
de las determinaciones del planeamiento correspondientes a cada uno de elles. En apartado
posterior, en los calculos justificativos se demostrara numéricamente lo ahora enunciado,
cumpliéndose la determinacién del An® 145 del TRLS sobre que la diferencia entre el
aprovechamiento lucrativo total de cada unidad, y el resultante de la aplicacion del aprovechamiento
tipo, sobre su superficie, no es superior, o inferior, al 15 por 100 de éste Gltimo.

c) Y por ditimo, tienen entidad suficiente para justificar técnica y econdmicamente la autonomia
de |a actuacion.

Si los dos requisitos primeros hacian referencia a la autonomia juridica de la actuacion; en este
se atiende a su autonomia técnica y economica.
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Paor autonomia técnica entendemos que el ambito de operaciones a ejecutar, anteriormente
citadas, constituyen una unidad que de alguna manera responde al caracter de organicidad que
preside la Ordenacion Urbana. La unicidad de las unidades es palpable, constituyendo piezas
autdnomas vy solidarias en la ordenacion propuesta,

La segunda parte de este tercer requisito, también cumplimentado en la delimitacion propuesta,
se refiere a su autonomia econdmica. Cuestién esta que, como se indicd anteriormente, al respetarse
la delimitacién impuesta por ley en cuanto a las diferencias de aprovechamientos entre las dos
unidades, se mantienen las cotas de rentabilidad econdmica que éste posibilitaba.

Asl pues, por la estructura de la propiedad existente y el principio de equidistribucion de
beneficios/cargas resultantes de la ordenacion, se ha efectuado la delimitacion de las Unidades de
Ejecucion UE1 y UE2, de manera que no se produzcan desequilibrios entre ambas, o en todo caso
éstos sean menores de un 15%, acorde con lo establecido en los Art® 36 a 38 del Reglamento de
Gestion de la Ley del Suelo.

La relacion entre cargas y beneficios resulta inherente a la propia delimitacién peoligonal, lo que
supone una correcta justicia distributiva en cuanto a los aprovechamientos asignados.

Dado que en el caso de las cargas, éstas tienen una evaluacién economica concreta obtenida
de| Estudic Econdmico-Financiero del presente Plan, es preciso pues evaluar econdmicamente los
beneficios de la ordenacion, para gue ambos parametros puedan ser homogeneizables.

Esquematicamente podemos resumir las caracteristicas de las Unidades de Ejecucion
delimitadas, como sigue:

T

UNIDADES DE EJECUCION Superficie Porcentaje
UEA1 28.682,32 m’ 52.938 %
UEZ2 25,498,228 m” 47 062 %
U.E1: n®max Viviendas: 100 Viv
AM= 0,418 x S =11.989,21 U.A.
AT= 0,408 x S =11.702,38 U.A.
Tipologia Superficie Edificabilidad | Edif. Lucrativa | Coef. Homoge | Aprovechmto
(m*) (m*t/m’s) (m*t) (U.A)
| P (plurifam) 9.182,30 m* 1,50 13.773.45 0,54 7.437 67
U2 (unif. Ados) 313701 m 1,20 3.764,41 0,67 252215
U3 (unif. Aisla) 3.501,07 m* 0,60 2.100,64 1,00 2.100,64
Tot. RESID. 15.820,38 m*
Z. VERDES 5.439 82 m*
EQUIPAMIENT
VIARIO 7.42212m° -
Tot ORDUE.1 | 2B.682,32m" 12.060,46 U.A.
Aprovechamiento tipo:
12.060,46 U.A. / 28682,32 m’s = 0.420448 UA/m*
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UE2 n®max Viviendas: 90 Viv

AM.= 0,418 x S = 10.658,28 U.A.
AT= 0,408 x S = 10.403,30 U.A.
Tipologia SuPerﬁt:ie | Edificabilidad | Edif. Lucrativa | Coef. Homoge | Aprovechmto
(m’t/m’s) (m*t) » (U.A.)
P (plurifam) 6.322,76 m’ 1,50 9.484,14 0,54 5121,44
U2 (unif. Ados) 3.499,74 m’ 1,20 4.199,69 0,67 2.813,79
U3 (unif. Aisla) | 4.401,94m° 0,60 2.641,16 1,00 2.641,16
‘Tot. RESID. 14.22444 m"
| Z. VERDES 504,09 m’
EQUIPAMIENT |  2483,85m’ ] B
VIARIO 8.285,90 m* ~ S
Tot. ORD UE.2 | 25.498,28 m”| 10.576,39 U.A
Aprovechamiento tipo:
10.576,39 U.A, / 25498,28 m’s = 0.414788 UA/m®

Siendo el resumen de los aprovechamientos de las Unidades de Ejecucion, el siguiente:

UE-1
12.060,46 U.A. / 28682,32 m s = 0.420448 UAIm®
= 0.85x0.417804 UMm = 0.355133 UA/mM°
<1.15 x 0.417804 UA/m’ = 0.480475 UA/m®

UE-2
10,576,360 U.A. / 2549828 m's = 0.414788 UA/m*
> 0.85 x 0.417804 UAIM" = 0.355133 UA/m’
<1.15 x 0.417804 UAIm*= 0.480475 UA/m?

Cumpliéndose pues con la condicién determinada por el Art? 145 TRLS.

Por ltimo, de acuredo con lo establecido en el Art® 152 TRLS, las minimas diferencias en cargas
de urbanizacion entre las Unidades de Ejecucion, se regularizaran en los respectivos Proyectos de
Compensacion, teniéndose en cuenta, ademés de lo especificado en el punto 7,2 del Estudio
Econémico Financiero, que no se ha considerado en la presente propuesta carga alguna en la UE-2
por la hipotética carga de urbanizacién correspondiente por la demolicion, en su caso, de la vivienda
existente y declarada como "fuera de ordenacién” por el presente Plan Parcial,

3.11 INFRAESTRUCTURAS PROYECTADAS.

El presente Plan Parcial contiene los esquemas de servicios urbanisticos proyectades y que
deberén ser objeto de adecuado desarrollo y definicién en los proyectos de urbanizacion
correspondientes a cada una de las Unidades de Ejecucion delimitadas, los cuales habran de
redactarse como consecuencia de este documento, y en forma acorde con las determinaciones
relativas a la implantacion de las redes de infraestructuras de los sectores contiguos.

Los esquemas que se proponen, contemplan las infraestructuras actuales, asi como las
disefiadas para dar servicio al &mbito de actuacion, segun las pesibilidades de las redes existentes de
las diferentes compafiias suministradoras de servicios.
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En este proyecto, se completan las soluciones propuestas con el estudio realizado de perfiles,
rasantes de viales, teniendo en cuenta la conexién con las calles colindantes exteriores de cada zona
del sector, asl como con los esguemas de los servicios de agua, saneamiento, electricidad,
alumbrado, etc., con lo que se determina una definicién del conjunto que entendemos suficiente en
estos aspectos infraestructurales. No obstante, y sin perjuicio de que las determinaciones de las
redes puedan ser alteradas en los Proyectos de Urbanizacion por redactar, definimos a continuacion
las caracteristicas mas relevantes de estos servicios urbanisticos.

1. Red Viaria.

Las calles destinadas a viario rodado cumpliran las siguientes condiciones geneéricas:

a) Vias de dos sentidos de circulacién: Calzada minima (2 carriles) 5,50 m. Acera min. 1,25 m.

b) Vias en un sentido de circulacién: Calzada minima (1 carril + 1 banda aparcamiento) 5.50 m
Acera minima 1,25 m.

¢) Condiciones comunes: Pendiente maxima 12 %. Pendiente minima 1 %. Bombeo transversal
1 % para firme de hormigén. 2 % para firme de adoguin, morrillo, terrizo o similar.

Podrian autorizarse excepcionalmente pendientes superiores a la maxima admitida, siempre que
se instale un pavimento antideslizante.

Andlogamente cabra reducir la pendiente minima siempre que se resuelva el drenaje de |a
plataforma mediante cunetas, incrementandc el nimero de sumideros o mediante ofros
procedimientos.

Las calles principales mantendran su seccion transversal en las intersecciones, adaptandose a
ella la pendiente de la via de menor rango.

- Aceras: Pendiente transversal minima 2 %

- Arbolado: Se debera disponer arbolado en las aceras del viario principal.

- Pavimentacién: Podra utilizarse cualquier tipo de firme, excepcion hecha de los acabados de
tipo bituminoso.

Las plazas de aparcamiento plublico cumplirén las siguientes condiciones genéricas:

Tamafio de plazas de aparcamiento en linea: Ancho 2,20 m. Longitud 5,00 m.

Tamafio de plazas de aparcamiento en bateria: Ancho 2,40 m. Longitud 4,50 m.

La dimensién de plazas de aparcamiento se medira siempre al margen de las calles de acceso.
Las plazas de aparcamiento contaran, siempre que sea posible, con arbolado o elementos de
jardineria. El arbolado se dispondrd come minimo cada 4 plazas en linea o bateria. Los
aparcamientos publicos se situardn en el viario principal de un sentido o en recintos
especialmente destinados.

2. Abastecimiento de agua.

El abastecimiento de agua se realizard a partir de la nueva arteria que, segun ha informado la
compafia concesionaria del suministro, va a discurrir por el vial transversal B con una seccion &
200. En tanto no se tiene ultimada dicha infraestructura, se prevé dar suministro desde la red
existente en los viales situados por encima de Vereda de Pinc y cuyo punto de acometida
provisional ha sefialado la compafila suministradora en Cafiada Real esquina a Vereda de Pino
con una seccion & 80. A partir de dicho punto de acometida se crearan los anillos o ramales
comprendidos en el esquema-propuesta disefiado, para dar servicio a las diferentes parcelas
delimitadas.

Entre las condiciones para dicho suministro las Normas existentes fijan las siguientes:

1. El consumo diario medio, salvo justificacion en contra, se ajustara a los siguientes valores de
calculeo;

Areas residenciales: 250 | /hahitante/dia con factor punta 1,7. El proyecto deberd justificar la
disponibilidad de esta dotacion,

2. La red de distribucion se disefiara preferentemente en solucién de malla, y no sera exigible red
de riego independiente siempre gque se justifique la existencia de presion suficiente. Los
proyectos analizaran y justficaran la localizacion de vélvulas reductoras y grupos
hidroneumaticos. Las acometidas a parcelas dispondran de liaves de paso registrables,

3. Si el suministro se realiza mediante pozos, debera justificarse la potabilidad de las aguas
destinadas a usos no industriales, justificando los niveles de calidad exigidos en el Real Decreto
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1423/1982 de 18 de junio. Se cumpliran las condiciones establecidas en la Ley de Aguas y las
siguientes determinaciones: - Los pozos se sellaran y aislaran en sus 20 primeros metros.- No se
permitira la inyeccién de productos quimicos o radioactivos en cualquier punto del acuifero
terciario o aluvial subyacente- Los pozos abandonados deberan clausurarse para anular
posibles vias de contaminacion.- El perimetro de proteccion de cada pozo sera como minimo de
100 m2 por unidad.- Los pozos deberdn situarse @ mas de 100 m. de emisores de aguas
residuales que circulen por cauces naturales, vertederos controlados o incontrolados o de
cualquier otro foco contaminante.- Si en un mismo acuifero coexisten varias captaciones, se
recomienda concentrar la captacion en un solo pozo, a fin de racionalizar y controlar el consuma,

3. Saneamiento.

Para el saneamiento se adopta el sisterna separativo disefiandose la red de recogida de aguas
fecales independiente de la red de pluviales. El vertido de dichas aguas pluviales se realizara, a
falta de colector especifico, al colector general sur intercaldndose un aliviadero, lo que posibilita
que en un futuro se pueda desdoblar el sistema.

Entre las condiciones para dicho suministro las Normas existentes fijan las siguientes:

1. Salvo justificacion razonada en contra, la red de alcantarillado para las nuevas zonas urbanas
residenciales e industriales, sera preferentemente con sistema separativo, debiendo indicarse |a
capacidad de absorcién del colector a que vierta. Las aguas verteran siempre a colectores de
uso publico, no admitiéndose las fosas sépticas salvo en construcciones aisladas en el meadio
rural, con las medidas correctoras definidas en el Anexo | (Estudio de Impacto Ambiental).

2.E| disefio de la red tendra en cuenta los siguientes criterios:

- Velocidad del agua a seccidn llena: 0.5a 25 m./sg.

- Camaras de descarga con capacidad de: 0.50 m3 en cabecera. 0.30 m3 en alcantarillas. 1.00
m3 restantes.

- Se preveran pozos de registro visitables en los cambios de direccién y de rasante, v en los
tramos rectos cada 50 metros como minimo.

- Los aliviaderos de crecida se dimensionardn para una dilucién de cuatro partes de agua de
lluvia y una de aguas negras, y se situardn tan proximos como sea posible a los cauces
naturales.

4. Electricidad.

El abastecimiento de energia eléctrica se realizara desde el Centro de Transformacién previsto
en el esquema-propuesta de la red, a partir de ahl se efectia el suministro en baja tension a las
distintas parcelas, debiendo seguirse en ello las normas particulares de la cia. Concesionaria del
suministro, asi como el R.E.B.T. La prevision de potencia necesaria se llevara a cabo a partir de
una potencia media minima de 5,5 Kw por vivienda prevista.

Entre las condiciones para dicho suministro las Normas existentes fijan las siguientes:

En suelo urbano, las lineas de distribucion discurriran preferentemente subterraneas, debiendo
estar protegidas entre ellas y separadas adecuadamente para evitar se creen inducciones de
unos cables con otros y, por averia, se produzca un acoplamiento indebido entre tensiones.
Igualmente se tendra en cuenta el dotar a los tendidos en zanjas y canalizaciones con elemento
de proteccién y sefializacion, ya que han de cumplir la caracteristica de ser accesibles con
medios normales en cualquier punto de |a red.

5. Alumbrado plblico.

Se dispondra alumbrado publico en todos los viales proyectados, siguiendo para ello las
directrices de los Servicios Técnicos municipales. Los tipos de baculo y luminarias se adaptaran
a las usuales utilizadas por el ayuntamiento, siguiendo el mismo criterio de la iluminacion
existente en las urbanizaciones realizadas.

Entre las condiciones para dicho suministro las Normas existentes fijan las siguientes:

1. La iluminacién satisfara los siguientes valores minimos en servicio:
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PARAMETRO TRAFICO RODADO TRAFICO PEATONES
Adecuado Exigencias Exigencias Zonas
Conductores Seguridad Peatones Exclusivas
Peatonales
lHuminancia Recomeandable
30 hux 12 hux 8 hux 5 Jux
Admisible 20
I
Uniformidad 1.3 1:3 1:4 1.6
minimed,
Temp.decolor
Correlacionada 4000K 4000 K ADDOK 40

2. Las instalaciones que satisfagan los parametros establecidos para el trafico rodado deben
realizarse de forma gue se logre minimizar sus costos actualizados al momento de su puesta en
senvicio (inversidn mas gastos explotacion) y la vida media econémica prevista.

Ello exigira la utilizacién de equipos de alta calidad: conductores que satisfagan las nommas UNE;
soportes adecuadamente protegidos de la corrosion; luminarias cerradas con sistemas opticos
gue minimicen su envejecimiento, lamparas de alta eficacia, y larga vida media y reducida
depreciacion.

3. En todo caso la situacion de los centros de mando sera tal que occupen un lugar secundario en
la escena visual urbana y no ocasionen inconvenientes al ciudadane: ni para transitar, ni por la
produccion de ruidos molestos.

4, Las redes de distribucion seran preferentemente subterraneas. Este tipo de tendido sera
obligatorio en las instalaciones clasificadas como "adecuadas para conductores” y en aquellas
realizadas en zonas con arbolado o aceras de anchura inferior a 2 m, excepto en este udltimo
caso cuando se utilizan como soportes brazos murales.

5 En cualguier caso, las instalaciones satisfaran las exigencias de los Reglamentos
Electrotécnicos vigentes, asi como aguellas que en su caso elabore el Ayuntamiento.

6. Telefonia.

La acometida se efectuara a la linea existente que discurre por Vereda de Pino, distribuyéndose
desde |la misma a las parcelas residenciales y de equipamiento del sector, segln propuesta de
trazado facilitada por la compafiia suministradora; cumpliéndose por tanto, la nomativa particular
sectaorial.

7. 0Otros servicios.

El Proyecto de Urbanizacion debera desarrcllar y definir especificamente las redes de otros
posibles servicios definidos en el presente Plan Parcial (hidrantes, riego) solo a nivel de
esquemas-propuestas de trazado, conforme a las nomas y criterios de las compafias
suministradoras, asi como a la Mormativa municipal vigente al respecto.

De esta forma, entendemos que en el orden de las infraestructuras previstas, queda definido el
correcto funcionamiento de la futura ordenacion.
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3.12 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL.

CUADRO RESUMEN DE ZONIFICACION Y PARCELACION
USO PARCELA | ORDENZA. | SUPERFICIE o, |INDICE EDIF. | EDIFICAB. | N°DE
L | {m2} {mZtim2s) {m2t) VIV,
P.A o 2839,59 5724 1,50 4259,38 |22
P2 P 437749 8,08 1,50 £566,23 |34
P.3 P 2014,93 372 1,50 3022,39 |18
P4 ‘P* 11938,06 3,58 1,50 200708 |16
P.5 " 1965,22 3,63 1,50 204783 |15
i P6 “p 2369,77 4,37 1,50 3554,65 |22
E 'RESD. P’ 15505,06 28,62 127
0 Uz1 "U7 |1049,68 1,94 1,20 125062 | 7
Ui Up.2 "U" 14103,20 | 757 1,20 492384 |30
® U3 ‘U | 148387 2,74 1,20 178064 |11
b RESD. "UZ" 6636,75 12,25 48
Usd U7 11500,02 2,77 0,60 900,01 3
Us.2 U 1474744 8,76 0,60 284846 | 9
Us3 "Us"  [1655,55 3,06 0,60 993,33 3
RESD. "U3" 7903,01 14,59 15
TOTAL 30044,82| 55,46 3596349 | 190
RESIDENCIAL
B V.A V' |4650,19 8,58
Ll V.2 V' (129372 2,39
5 TOTAL 5943,91| 10,97
] AREAS LIBRES
< [Ea "E'_ | 248385 458
) TOTAL 2483,85| 4,58
EQUIPAMIENTO
% VIALES UE-1 742212 13,70
w VIALESUE 2 8285 90 15,29
= TOTAL 15708,02 28,99
VIALES
TOTAL 54180,60| 100 3596349 | 190
PLAN PARCIAL
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3.13 CUADRO RESUMEN DE CARACTERISTICAS Y APROVECHAMIENTOS DE LAS

UNIDADES DE EJECUCION.
CUADRO RESUMEN DE ZONIFICACION Y PARCELACION U.E.-1
UE | PARCELA |ORDENZA. |SUPERFICIE | % |INDICE EDIF.| EDIFICAB. | N°DE
1 (m2) SAU-2 | (m2tim2s) (m2t) VIV.
P.A “P"__ | 283950 5,24 1,60 425038 |22
P2 | P |4377.49 8,08 1,50 6566,23 |34
P.5 — P 196522 3,63 1,50 294783 |15
RESD. P 9182,30 16,95 13773,45] 71
«  [Uad ‘U7 104968 194 1,20 125062 | 7
z Y21 U7 | 208733 3,85 1,20 250479 |15
o [RESDZ 3137.01 579 a764,41| 22
3 [Uad Uy [1500,02 2,77 0,60 90001 | 3
w Us.24 “Us" [2001,05 369 | 060 120063 | 4
W [RESD.US" 3501,07 6,46 210064| 7
a TOTAL 15820,38| 29,20 19638,50 | 100
Q RESIDENCIAL )
S (v "ZV. | 4650,19 858
z  [vai 7V |78963 | 1,46
TOTAL 5439,82| 10,04
AREAS LIBRES
VIALES UE-1 742212 13,70
TOTAL 7422,12| 13,70
VIALES
TOTAL 28682,32| 52,94 19638,50 | 100
UD. EJECUCION-1
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CUADRO RESUMEN DE ZONIFICACION Y PARCELACION U.E.-2
UE | PARCELA |ORDENZA. | SUPERFICIE % |INDICE EDIF. | EDIFICAB. | N°DE
2 (m2) sAU.2 | (m2t/m2s) {m2t) VIV,
P3 P [2014,93 3,72 1,50 3022,39 |18
P4 P | 1938,06 3,58 1,50 2807,09 [16
P.6 P 12369,77 4,37 1,50 355465 |22
RESD. P 6322,76 11,67 048414 56
Up.2.2 ‘U7 | 201587 3,72 1,20 2419,04 [15
o Up.3 U7 148387 2,74 1,20 1780,65 |11
£  |RESD.UZ" 3499,74 6,46 419960 26
0 Us.2.2 "U" [ 2746,39 5,07 0,60 164783 | 5
o U3 "U” | 1655,55 3,05 0,60 99333 | 3
L [RESD. ¥ 4401,94 8,12 2641,16] 8
= TOTAL 14224,44| 26,25 16324,99 | 90
o RESIDENCIAL
g [vaz ZV' | 504,09 0,93
g TOTAL 504,09 0,93
E= AREAS LIBRES
EA "B’ | 2483,85 4,59
TOTAL 248385 4,59
EQUIPAMIENTO
VIALESUE-2 8285,90 15,29
TOTAL 828590 1529
VIALES
TOTAL 25498,28| 47,06 16324,99 | 90
UD. EJECUCION-2




PLAN PARCIAL SAU-2 “CENTRO". OLVERA (CADIZ) 3. MEMOCRIA JUSTIFICATIVA

3.14 CONCLUSIONES.

A través de los sucesivos apartados de esta Memoria, queda claramente justificado el
cumplimiento de la Revisién de las Nomas Subsidiarias de planeamiento de Olvera (Cadiz), para la
presente propuesta de ordenacién del Sector SAU-2 “CENTRO”, asi como el contenido de la Ley del
Suelo y sus Reglamentos.

Malaga, Junio de 2001

P -

Jose Antonio Cobo Baro
-Arquitecto-
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4. ANEXOS A LA MEMORIA.

4.1 JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA O NECESIDAD DE LA URBANIZACION.

Los terrenos incluidos en este Sector de actuacién, provienen de antiguas fincas de |abor, que
en la actualidad y con la Unica excepcion de una vivienda existente con fachada a Vereda de Ping,
estan libres de edificacion y situados contiguos a zonas ya consclidadas del casco urbano,
encontrandose segln el planeamiento vigente considerados como "Suelo Apto para Urbanizar”,

Estos terrencs forman parte de una de las piezas mas importantes en el desarrollo de las
previsiones de las NN.SS. de planeamiento de Olvera, al encomendarles éstas el objetivo
fundamental de resolver la demanda de suelo urbanizado para la promocion de viviendas,
fundamentalmente de tipologia aislada; a la vez que formalizar y urbanizar un tramo de la pretendida
Circunvalacion sur que enlace la Avda. Manuel de Falla con el nuevo acceso a la Cira. de Pruna.

Por lo tanto, la necesidad de la urbanizacion de los terrenos viene avalada por el propio
tratamiento especifico como Sector de Actuacion SAU-2 “Centre”, que le confiere y otorga el propio

documento de las Normas municipales vigentes, gque basandose en el armoénice desarollo que
propone para el municipio, ha marcado |la conveniencia de su urbanizacion.

4.2 RELACION DE PROPIETARIOS.

Resefiamos a continuacion los nombres y direcciones conocidas de los propietarios del Sector,
gue son los siguientes:

Parcelan®1.

Propietario: [. Pedro Casanueva Troya y otros
Domicilio.  Alcala del Valle, 28. Bajo A
116880 OLVERA (Cadiz)

Parcela n®2. Ver Nota (*) en apdo. 2.2 de la Memoria Informativa del Plan Parcial
Propietario: D. Juan lzquierdo Escalona E/r Estudio Ingenieria J.I., S.L.
Domicilio:  Awda. Julian Besteiro, 18.1°C

11680 OLVERA (Cadiz)
Parcela n® 3.
Propietario: D. Juan lzquierdo Escalona E/r Estudio Ingenieria J.I., S.L.
Domicilio:  Avda. Julian Besteiro, 18. 1° C
11690 OLVERA (Cadiz)
Parcelan®4,
Propietario; D. José Albarran Sacie y otros
Domicilio:  Vereda de Pino s/n
11680 OLVERA (Cadiz)
Parcela n® 5.

Propietario: D. Antonio Cabeza Parraga y otros
Domicilio:  desconocido



PLAN PARCIAL SAL-2 “CENTRO", OLVERA (CADIZ) 4, ANEXOS A LA MEMORIA

4.3 MODO DE EJECUCION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y SISTEMA DE
ACTUACION.

La secuencia de los actos que tendran que realizar los promotores del presente Plan Parcial de
Ordenacion, hasta el momento en que la urbanizacién sea recibida definitivamente por el
Ayuntamiento, se ordenan cronoldgicamente en la siguiente forma:

Tramitacién y aprobacién del presente expediente de Plan Parcial
Formulacién, tramitacién y constitucién de las Juntas de Compensacién de las distintas
Unidades de Ejecucion delimitadas.

s Formulacién, tramitacién y aprobacién de los Proyectos de Compensacion de las distintas
Unidades de Ejecucion delimitadas,

s Formulacién, tramitacién y aprobacién de los Proyectos de Urbanizacion de las distintas
Unidades de Ejecucidn delimitadas,

s Recepcién Provisional de las obras por el Ayuntamiento de Olvera, y terminado el plazo de
garantia preceptivo de un afio, Recepcion Definitiva de las mismas

Las obras de urbanizacion se llevarén a cabo por el Sistema de Compensacion, determinaco
por las Normas para el desarrollo del presente sector, y con cargo a las respectivas Juntas de
Compensacion que se constituyan para cada una de las dos Unidades de Ejecucién previstas para el
desarrollo poligonal de la ordenacion establecida; pudiéndose llevar a cabo su ejecucion mediante
contratacion, en cualguiera de los modos usuales: concurso, subasta, adjudicacion directa o cualquier
otro procedimiento acordado por las mismas.

4.4 COMPROMISOS A CONTRAER ENTRE AYUNTAMIENTO Y PROPIETARIOS.

Como consecuencia de la aprobacion del presente Plan Parcial de ordenacién, los propietarios
de suelo aportado al Sector, vendran obligados ante el ayuntamiento a los siguientes compromisos:

— Cesion del 10% de aprovechamiento del Sector.

— Ejecucién de las obras de urbanizacion del Sector conforme al contenido del presente
documento, y a los correspondientes Proyectos de Urbanizacion gue se redacten en desarrollo de
cada una de las Unidades de Ejecucién delimitadas.

— Mantener las obras ejecutadas hasta su recepcion por los organismos correspondientes.

Por su parte, la Administracién adquiere ante los propietarios los siguientes compromisos:

—  Suministrar los sernvicios urbanisticos previstos por el presente documento,

— Velar para que las obras de urbanizacion, una vez ejecutadas, sean recibidas por el organismo
correspondiente.

—  Velar por la correcta ejecucion de las obras y el cumplimiento de las disposiciones aplicables de
las vigentes NN.SS. de planeamiento.

4.5 GARANTIAS DEL EXACTO CUMPLIMIENTO DE ESTOS COMPROMISOS.

De acuerdo con lo preceptuado, las garantias del cumplimiento de estos compromisos por los
promotores, vendran representadas por una garantia en valores publicos ¢ aval bancario del 8% del
valor de la totalidad de las obras de urbanizacién previstas, para cada una de las Unidades de
Ejecucion, por el presente documento.

Esto podra cumplimentarse en metélico, o mediante titulos bancarios suficientes, segun
evaluacién econtmica del presente Plan Parcial de Ordenacion (Estudio Econémico-Financiero);
prestandose dicha garantia en el plazo de un mes (Art® 139 RP) establecido segln la legislacion
vigente, a contar desde el momento en gue se requiera a los promotores para ello.
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46 MEDIOS ECONOMICOS.

Los promotores de este suelo, cuentan para el desarrollo de las obras de urbanizacion
correspondientes con los medios econémicos suficientes, representados en la titularidad en pleno
dominio de los terrenos que promueven, y con los ingresos obtenidos por las ventas inmobiliarias,
estimandose que es prueba evidente y suficiente de la solvencia financiera de los promotores para
realizar las obras de urbanizacion.

No obstante, si el Ayuntamiento estima oportuno la presentacion de los titulos de propiedad y
declaracién de los recursos propios de los promotores, se aportarian dichos documentos.

Malaga, Junio de 2001

AN

Jose Antonio Cobo Baro

-Arquitecto-
[ e T - l._- —— ":I'
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5. ORDENANZAS REGULADORAS.

5.1 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.
1. CONTENIDO.

Las presentes ordenanzas regulan las actuaciones urbanisticas y edificatorias del denominado
SAL-2 "CENTRO" del documento de Revisién de las NN.SS. de Olvera (Cadiz), de acuerdo con el
ambito de actuacion propuesto por dicho documento, siendo de aplicacion a este suelo a partir de [a
aprobacién definitiva del presente Plan Parcial de Ordenacion.

Cualquier duda, contradiccion o interpretacién a que diese lugar la aplicacion de estas Normas,
debera resolverse por la aplicacién de las estipulaciones de la actual Ley del Suelo y las
disposiciones de las NN.53. de Overa.

2. CLASIFICACION DEL SUELQ.

Los terrenos incluidos en la delimitacion del presente Plan Parcial, tendran consideracién de
“Suelo Apto para Urbanizar hasta tanto no tenga acuerdo aprobatorio firne, y por lo tanto, quedara
sometido al régimen establecido para esta categoria de suelo por la Ley del Suelo y sus
Reglamentos, especialmente en lo contenido en el Art. 84 de esta ley.

3. ZONIFICACION DEL PLAN PARCIAL.

El Plan Parcial prevé las siguientes zonas, a cada una de las cuales le corresponde una
ordenanza especifica, definida en el apartado de Ordenanzas Particulares de las zonas:

e Fona Residencial
s Zona de equipamiento.
s Fonaverde.

4. DE LOS PROYECTOS DE URBANIZACION.

Como desarrollo de las previsiones del presente Plan Parcial, habra de tramitarse un proyecto,
o proyectos de urbanizacion, que deberan ajustar las determinaciones relativas a la implantacion de
las redes de infraestructuras en forma acorde con los sectores colindantes, asi como la definicion de
las caracteristicas técnicas de las obras a ejecutar, haciendo una evaluacion detallada de las mismas.

En este sentido, se estara a lo dispuesto en la Ley del Suelo y también en sus Reglamentos
Complementarios.

5. DE LOS PROYECTOS DE COMPENSACION.

Como consecuencia del Sistema de Actuacion establecido de Compensacion y para la
aplicacién del mismo, habré de constituirse la Junta de Compensacién integrada por los propietarios
del suelo, procediéndose a la formulacién de un Proyecto de Compensacion, que determinara el justo
reparto de las cargas y los beneficios derivados de esta ordenacién, adjudicando las parcelas y
volumenes edificables entre los distintos propietarios, y procediendo a la cesién a favor del
Ayuntamiento de Olvera, de los suelos de viales y equipamientos definidos en este Plan, asi como el
suelo necesario para la ubicacion del Aprovechamiento de cesion.
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5.2 NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION.

Seran de aplicacion las "Condiciones Generales de Edificacion” (Titulo V1) de las Mormas y
Ordenanzas Generales de Edificacion del documento de Revisién de las NN.SS5. de planeamiento de
Olvera (Cadiz). La referencia al articulado citado en las siguientes ordenanzas, corresponde pues al
de dicho documento.

Parcela
1. Es la superficie de terreno que constituye una unidad predial, registral y catastral.
2. Se denomina linderos a los limites de la parcela. El Ayuntamiento podra exigir a los

propietarios el amojonamiento y deslinde de los terrenos, Es lidero frontal o principal aguel en
el que se sitla el acceso a la parcela. El lindero opuesto al principal o frontal se denomina

trasero.
3. La superficie bruta de parcela es la comprendida dentro de sus linderos.
4, Se llama alineacion oficial a la linea definida por el planeamiento gue marca la separacion

entre las parcelas edificables, y el espacio viario o libre publico. Si el planeamiento no
establece alineacion oficial, se entendera por tal, la consclidada por los linderos de las fincas
y el espacio vial o libre.

5. La superficie neta de parcela es la resultante después de efectuar las cesiones tal como se
expresa en el punto anterior.

8. Parcela minima es la establecida por el planeamiento como unidad mas pequefia de division
del parcelario.

El articulo 95.1 de la L.S. establece que las parcelas minimas son indivisibles, condicion que
debe constar en las transmisiones de propiedad de la finca.

7. Segregaciones de parcela:

Se permitiran las segregaciones siempre que cumplan con las condiciones minimas
establecidas y sin perjuicio de lo dispuesto en el Art. 34 de estas NNSS.

B, Agregaciones de parcelas:

Se permitiran agregaciones de parcelas siempre que se cumplan las condiciones de parcela
establecidas en estas normas, con las siguientes excepciones:

- Cuando se agreguen dos parcelas colindantes el frente de parcela resultante podra
superar el maximo establecido en un 20 %.

- Cuando se agregue una parcela con superficie inferior a la minima con otra
colindante con superficie superior a la minima, y siempre que el frente de parcela
resultante no supere el 20% del maximo establecido.

. Cuando se agreguen dos o mas parcelas para uso dotacional plblico. el frente de
parcela no podré superar al triple del méximo establecido. La nueva edificacion o la
intervencién sobre |a edificacion existente debera manifestar en fachada un despiece
gue haga referencia a |a parcelacion original.
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g, Las parcelas con superficie inferior y frente inferior o superior a los minimos establecidos no
tendran la condicién de fuera de ordenacidn, si estaban definidas en el dltimo levantamiento
catastral previo a la aprobacion definitiva de las normas.

Solar

Es la parcela de suelo urbano apta para la edificacién por reunir las siguientes condiciones:

a) Haber cumplido con los requisitos de parcelacién cuando fueran necesarios.
b} Tener sefialadas alineaciones y rasantes.
c) Contar con acceso rodado, abastecimiento de agua potable, evacuacion de residuales y

suministro de energia eléctrica.

d) Dar frente a una via con calzada pavimentada, encintado y pavimentacion de aceras en &l
tramo a que de frente la parcela salvo que se constituya compromiso de edificacion y
urbanizacion conjunta.

Rasante

Es la linea marcada por el planeamiento como perfil longitudinal de una via o terreno. En ausencia de

otra se tomara como rasante el perfil existente.

Alineaciones,

1.- Alineacién oficial,

Se llama alineacion oficial a la linea definida por el planeamiento que marca la separacion entre las

parcelas edificables, y el espacio viario o libre pablico. Si el planeamiento no establece alineacion

oficial, se entendera por tal la consolidada por los linderos de las fincas y el espacio vial o libre.

7o Linea de edificacion.

Es la definida por la interseccion del perimetro de la planta baja y el terreno.

Posicién de la edificacién

p Respecto al frente de parcela la edificacion puede estar en alguna de las siguientes
situaciones;
a) Alineado a vial: cuando la linea de edificacion o el cerramiento coincide con la

alineacion oficial.,

b} Fuera de linea: cuando la linea de edificacién o el cerramiento son
exteriores a la alineacion oficial.

c) Retranqueada respecto al frente de parcela: cuando la linea de edificacion o el
cerramiento es interior a la alineacion oficial,

2 La edificacion debera situarse dentro del area de movimiento definida por el planeamiento. El
area de movimiento se define en estas Normas:
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a) Estableciendo alineacion y fondo edificable.
b) Marcando retranqueos.
) Indirectamente, al establecer ocupacion y condiciones higienicas.
3 El retranqueo se define como la distancia entre la linea de edificacion y el lindero mas

préximo, medida perpendiculamente a éste. El espacio del retrangueo no podra ser ocupado
por construcciones sobre la rasante, salvo las expresamente autorizadas por las Normas.

4, La separacién entre edificios o cuerpos de edificacién se medira entre sus lineas de
edificacion, en el punto mas desfavorable.

Fondo de edificacién

Es la distancia entre la fachada trasera de un edificio y la alineacion exterior, medida

perpendicularmente a ésta. Fondo edificable es el valor maximo asignado por el planeamiento al

fondo de edificacion.

Ocupacién

1.- Ocupacion de parcela.

Porcentaje de superficie de la parcela edificable que puede ser ocupada por |a proyeccion vertical

sobre un plano horizontal de |as lineas externas de la construccion incluidos los vuelos cerrados si no

son a via publica. Las plantas semisdtano o las totalmente subterraneas podran ocupar la totalidad de

la parcela, salvo indicacion en contra en la ordenanza de zona, y sin perjuicio de que se incluyan en

el computo de |a superficie edificada.

2. Ocupacion por planta.

Igual gue la definicion anterior referido sdlo a una planta.

Superficies

1. Superficie ocupada: es la comprendida dentro de las lineas de edificacion. Su valor no puede
rebasar el resultado de aplicar la ocupacién a la superficie neta de parcela. Los patios
descubiertos no se incluyen en la superficie ocupada.

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

3. Superficie edificada total: es la suma de las superficies edificadas de cada una de |as plantas
gue componen el edificio.

4. Superficie Util: es la correspondiente al espacio limitado por los cerramientos verticales de
una pieza, y por agregacion de la anterior |a utilizable en un local o en el conjunto del edificio.
5 En el calculo de la superficie edificada se consideran excluidos:
a) Los soportales.

b} Los pasajes al servicio de espacios libres interiores o patios de manzana.
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c) Las plantas porticadas y entrepisos abiertos, excepto las partes cerradas gue
contengan.

d} Los espacios carentes de utilizacion.

e) Las plantas bajo rasante y los semisétanos, con la salvedad establecida en el articulo

141 (plantas) y siempre que estén destinados a garaje, almacenamiento o servicios
auxiliares del inmueble.

6 Las terrazas, tendederos y cuerpos volados se contabilizaréan a efectos del célculo de
superficie edificada como establece el art. 142 (salientes y vuelos).

Edificabilidad

1. Edificabilidad es la superficie de techo edificada total que para cada uso se establece en
estas Normas.
En el computo de edificabilidad contardn el total de la superficie edificada de todas las
plantas, con excepcién de las siguientes:
- Las superficies bajo escaleras que tengan una altura libre menor de 1,50 m.
- Las superficies destinadas a servicios o instalaciones comunes obligatorias  del edificio.

2, La edificabilidad se puede definir:

a) Multiplicando el espacio edificado de parcela por el nimero de plantas.

b) Mediante un coeficiente de edificabilidad, que es la relacién entre la superficie total
edificada v |a superficie de la parcela o del terreno resultante de la ordenacion. Puede
expresarse comao,

Edificabilidad bruta: relacion entre la superficie total edificada y la superficie
total de una zona, poligono o unidad de ejecucion, incluyendo, tanto las
parcelas edificables como los suelos que han de quedar libres y de cesién
obligatoria.

Edificabilidad neta: relacién entre la superficie total edificada y la superficie
neta edificable, entendiendo por tal |a de la parcela edificable, o en su caso la
superficie de la zona poligono o unidad de ejecucién de la que se ha
deducido |la superficie de viario y espacios libres.

La superficie edificable de una parcela sera el resultado de multiplicar el coeficiente de
edificabilidad por la superficie neta.

Altura de la edificacion

1.

Altura en plantas: es la altura del edificio expresada en nimero de plantas, incluida la baja y
excluidos los semisdtancs.

Altura en metros: es la altura del edificic medida en metros desde la rasante de |a acera o
terreno hasta uno de los siguientes elementos:

a) Cornisa: cara inferior del forjada de la dltima planta, o cara inferior del alero.
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k) Coronacion: plano superior de los petos de proteccion de cubierta.
c) Cumbrera: la arista superior del caballete mas alto del tejado.
3 La medicién de la altura se hard con los siguientes criterios:
a) La altura de comisa se medird en la vertical correspondiente al punto medio de la

linea de la fachada.

k) Si la rasante de la calle a que dé frente la fachada del edificio originase en algun
punto de la misma una diferencia de cota de mas de un metro (1.00 m), por encima o
por debajo del que cormesponde al punto medio de fachada, |a altura del edificio se
determinara dividiendo la fachada en tantas partes como sea precisc para no
sobrepasar dicha medida, escalonandose la edificacion.

En cualquier caso nunca se podrén superar el ndmero de plantas maximo permitido en cualquier
punto de la fachada con las tolerancias establecidas.

a_ﬂ__l_ “-\\ ]

Siempre habra de resultar,

ay=Tmyaz=1m

h'y h" < altura méxima prevista en metros. y nimero de plantas.
h < altura méxima en nimero de plantas.

e =a

En el caso de edificacidn exenta la altura maxima debera cumplirse en cualguier punto de sus
fachadas y respecto de la cota del terrenc en dicho punto,
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c) Encuentro de calles de distintas alturas maximas pemitidas.

- En el encuentro de calles de distintas alturas pemmitidas se podra volver la mayor de ellas
una longitud de 10 m. como maximo, segun los esquemas siguientes:

ﬂ/ ! 3 PLANTAS

0 2 PLANTAS

4

2 BLANTAS+ ATICD

2 PLANTAS.

- En cualquier caso el frente vuelto ha de cumplir con las demas prescripciones.



PLAN PARCIAL SAU-2 "CENTRO". OLVERA (CADIZ) 5, ORDEMNANZAS REGULADORAS

d) Las alturas y los volumenes maximos se regiran por el siguiente esquema:

tinen oo retronquens SUSEsnves

_;.-—-r']"""'d_r.‘_‘_
| Lineu de¢ refronquen del (onds coondsg i
: aliurg ifesers Hi supere los 7.50 m.

]

i
I
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J—dyp
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H, =altura maxima permitida en la parcela superior a cara inferior del tltimo forjado
H,=altura méxima pemmitida en |a parcela inferior a cara inferior del Ulimo forjado
Ht =altura de la trasera hasta la coronacién del ultimo elemento incluido antepechos

e Todas estas prescripciones deberan cumplirse sin merma de las demas condiciones
impuestas en estas ordenanzas.

Construcciones por encima de la altura

1. Por encima de la altura de cornisa, salvo mayor limitacion en estas ordenanzas, se admiten
con caracter general las siguientes construcciones:

a) Las vertientes de la cubierta, que no podran sobresalir respecto a un plano de
inclinacién 50% trazado en fachada desde el borde superior del forjado de la ultma
planta.

b) Los antepechos, barandillas y remates ornamentales, que no podran rebasar en mds
de 1,40 mt. la altura de comisa, salvo con ormamentos aislados o elementos de
cerrajeria.

2. Por encima de |a altura de cumbrera, no podra admitirse construccion alguna excepto:
a) Las chimeneas de ventilacién o de evacuacion de humos, calefaccion y

acondicionamiento de aire, con las alturas que en orden a su correcto funcionamiento
determinen las Nomas Tecnolégicas de la Edificacion, y en su defecto, el buen hacer
constructivo.

b) Los paneles de captacién de energia solar.

c) Las antenas de captacién de audiovisuales.



PLAN PARCIAL SAU-2 "CENTRO". OLVERA (CADIZ) 5. ORDENANZAS REGULADORAS

No podran sobrepasar los 3,50 m. sobre la altura de la comnisa y deben separarse como
minimo 4 metros de la alineacién de fachada de la edificacion.

No podran contravenir, tampoco, las disposiciones del area de ordenanza donde se ubique la

edificacion, asi como, las disposiciones sectoriales que regulan las instalaciones de estos
elementos.

Alturas de piso

1. Se entiende por altura de planta, la distancia medida en vertical entre las caras superiores de
los forjados de dos plantas consecutivas.

2, Altura libre de piso, es la distancia vertical entre |a cara superior del pavimento terminado de
una planta, y la cara inferior del forjade de techo de la misma planta o del falso techo si lo
hubiera,

Plantas

Se consideran los siguientes tipos de plantas en funcién de su posicién en el edificio:

a) Sétano: se entiende por planta sdtano aquella en que mas de un 50% de su
superficie edificada tienen su techo por debajo de la cota de planta baja del edificio.

La altura libre no sera inferior a 2,20 mts. salvo mayores limitaciones que sefale su
uso, nila altura de piso inferior a 2,50 mts.

b) Semisotano: es aguella en la que mas de un 50 % de la superficie edificada tiene el
planc del suelo bajo la cota de planta baja, y el plano del techo por encima de dicha
cota,

La altura exigible sera funcién de las condiciones propias del use, con minimos
absolutos de 2,20 metro para la altura libre y 2,50 metro para la altura de piso.

Los semisdtanos cuya cara superior del forjado se encuentre a distancia mayor o
igual de 1,40 metros respecto de |a rasante de la acera o terreno en cualquiera de
sus puntos, se consideraran a todos los efectos plantas sobre rasante a partir de

dicho punto.

c) Baja: planta que sirve de acceso al edificio.

d) Entreplanta: planta que en su fotalidad, tiene el forjado de suelo en una posicion
intermedia entre los plancs de pavimento y techo de una planta baja a la que esta
vinculada.

e) Piso: planta situada por encima del forjado del techo de la planta baja.

f) Atico; Glima planta de un edificio cuando su superficie edificada es inferior a la

normal de las restantes plantas y alguna de sus fachadas se encuentra separada del
resto de las fachadas del edificio.

gl Bajo cubierta: situada entre la cara superior del forjado de |a dltima planta
y la cara inferior de los faldones de cubierta.

Salvo determinacién contraria, la aftura libre minima en plantas sobre rasante sera
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de 2.50 metros para locales en que exista utilizacion permanente por personas,

Entreplantas:

Se admite la construccion de entreplantas, vinculadas a un local de planta baja, con las siguientes

condiciones:

- Superficie maxima: 50 % de la superficie en planta baja del local.

- Altura libre minima: 2,20 metros (sobre y bajo el forjado de
entreplanta).

La superficie de la entreplanta se incluye en el computo de la superficie edificada.

Cuerpos salientes en fachada.

1.

Cuerpos de la edificacion:

b)

d)

e)

Son todos aguellos elementos habitables y ocupables gue sobresalen de la fachada
del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas, terrazas, cierros y ofros
cuerpos volados cerrados.

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

Balconada o baleén corride es el saliente comin a varios vanos que arrancan del
pavimento de las piezas a las que sirven.

Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados gque superan la
dimension maxima de saliente fijada para los balcones o balconadas.

Se entiende por cierro el vano de anchura igual o inferior a ciento setenta (170)
centimetros que se prolonga hacia el exterior, como el balcén, en un cuerpo protegido
por herrajes en toda su altura y que ademas puede estar acristalado, cuya bandeja
no sobresale de la fachada en planta baja mas de veinticinco (25) centimetros y en
plarta piso mas de cuarenta centimetros (40 cm).

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

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

La superficie en planta de los cuerpos salientes computara a efectos del célculo de
superficie edificada en las siguientes proporciones:

* Cuerpos volados cemados..........ccoeinn. cien por cien (100%)

* TRITAZAS.......occviieiciisisiianneiieaneennnnes GiNGUENta por ciento (50%)
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* BalCones ¥ CIBITOS ..ovirreeerrieeerieesisanesss s sansnesenneennss O COMpULAN

Todos los vuelos sobre espacio plblico tendran una altura libre en cualquiera de sus

puntos no menor de doscientos ochenta (280) cm.

2 Elementos ornamentales y/o publicitarios:

a)

b)

d)

e)

Los recercados de portadas y huecos no podran sobresalir mas de diez cm de la
alineacion y los zécalos vitrinas y escaparates no mas de cinco cm.

Las rejas en planta baja o alta no tendran un vuelo superior a 15 cm, salvo en
balcones y cierros.

Marquesinas.

Son los cuerpos fijos no transitables de edificacion o adosados a ella que avanzan
respecto de la linea de edificacion para proteccion superior de huecos.

Se deberan atener a las siguientes condiciones generales:
- La altura de cualquiera de ellas en su punto mas bajo no serd inferior a 2,60

m. respecto de la rasante de la acera, si no hay alguna norma particular que
establezea algo contrario.

- No afectardn al arbolado existente,

- No se concederan licencias para su instalacién (ya sea en planta baja o alta y
para el uso de que se trate) mientras no se unifiquen forma, tamafio, colores
y sistema para un mismo edificio, buscando un conjunto unitario y agradable.

A efectos de la licencia se consideraran como una obra menor describiendo en la
solicitud los extremos anteriores y compromiso firme de cumplir las condiciones al
respecto.

Toldos,

Son elementos fijos o moviles de lona u otro tejido que avanzan respecto de la linea
de edificacion sobre un hueco de fachada.

Se ajustarén a |as condiciones impuestas para marquesinas excepto en cuanto a

alturas, no permitiéndose gue los toldos extendidos queden a menos de dos metros
veinte centimetros (2,20 m) de la rasante de la acera en ninguno de sus puntos.

Muestras.

Son los anuncios o carteles paralelos al plano de fachada. Atenderan a las siguientes
condiciones generales:

- Su saliente maximo sera de 10 cm.
- Quedan prohibidos los anuncios en tela.
- En el caso de anuncios luminosos, donde se permitan, se debera, asl mismo,

presentar documento acreditativo de la conformidad de propietarios o
inguilinos de locales con huecos situados a menos de tres metros (3m.) o a
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a)

diez (10 m) si lo estuvieran enfrente con el fin de obtener la correspondiente
licencia.

Banderines.
Son los anuncios o carteles perpendiculares al plano de la fachada.
Se atendera a las siguientes condiciones generales:

- En cualguier punto la altura minima sobre |a rasante de la acera sera de 2,60
m.

- Su saliente maximo sera igual que el fijado para balcones.

- Su altura maxima sera de 0,80 m. sin sobrepasar en ningln caso la cara
superior del forjado de techo de la planta baja v en planta superiores sdlo se
podra colocar a la altura de los antepechos.

- Los lumincsos cumplirdn ademas las condiciones impuestas para las
muestras.

En calles con aceradc cualguier elementc omamental o publicitario saliente se
retirard 30 cm. del bordillo.

Local o vivienda exterior

Un local o vivienda es exterior si al menos una de sus piezas habitables cumplen alguna de las

siguientes condiciones:

a) Dar sobre una via plblica, calle, plaza.

b) Dar a un espacio libre de edificacion de caracter privado que cumpla las condiciones
especificas de la ordenanza que le sea de aplicacion. Con un circule inscribible
minimo de 8 m y un acceso minimo de 4 m de anche y accesibles a vehiculos de
bomberos y ambulancias.

c} Tener acceso desde un espacio publico, caso de vivienda unifamiliar, o privado

comun en caso de vivienda colectiva, y a este desde un espacio publico.

Pieza habitable

1.

Patios

Se considerara pieza habitable toda aquella en la que se desarrollen actividades de estancia,
reposo o trabajo que requieran la permanencia prolongada de personas.

Toda pieza habitable deberd satisfacer alguna de las condiciones que se sefialan en el
articulo 143 o dar a un patio que cumpla las dimensiones minimas. Se exceptian aguellos
locales que deban o puedan carecer de huecos en razon de la aclividad que en elios se
desarrolle, y siempre que cuenten con instalacion mecanica de ventilacion yio
acondicionamiento de aire.

Patioc de parcela es aquel que esté situado en el interior de la edfficacién.
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Patio de manzana: es aquel que tiene definida por el planeamiento su forma y posicidn en la
parcela para formar un espacio libre Ghico.

Patio inglés: es el patio situado en fachada y por debajo de |a rasante del terreno.
Se prohibe este tipo de patio.

Patios mancomunados son los comunes a los volimenes de dos inmuebles colindantes,
guando se constituya mancomunidad a fin de completar las dimensiones minimas del patio de
parcela o para conseguir un mejor aprovechamiento del mismo. La constitucion de la
mancomunidad deberd establecerse otorgando, mediante escritura publica, un derecho real
de servidumbre mutua sobre los sclares o inmuebles afectados e inscribiendo tal
otorgamiento en el Registro de |la Propiedad. Esa servidumbre no podra cancelarse sin
autorizacion del Ayuntamiento, ni en tanto subsista alguna de las casas cuyos patios
requieran ese complemento para alcanzar la dimension minima. Los patios mancomunadeos
podran separarse en planta baja mediante rejas o cancelas, nunca mediante muros de
fabrica.

La altura de patic se medira en vertical desde su arranque hasta altura de coronacion mas
alta de cuantas recaigan en &l.

La anchura del patio es |la separacion entre paramentos de fachada opuestos. Mo podra
decrecer en el sentido de |la altura del patio, ni ocuparse con cuerpos salientes.

El pavimento de los patios no podra situarse a un nivel superior a un metro por encima del de
cualquiera de los locales en contacto con &l desde los que abran huecos.

Dimensién de los patios

a)

b)

1.- Patios en viviendas unifamiliares.

La dimensidn de cualguier lado del patio sera ig}ual o superior a H/3 con minimo de 2,50
metros como didmetro del circulo inscribible y 8 m” de superficie.

2.- Patios en otras tipologias edificatorias.

La dimensién minima de los patios, siendo H su altura, sera:

Usc del local Distancia
Otras piezas habitables. Hf3=3,00 metros
Piezas no habitables y escaleras, H/5=3,00 metros

Con unos minimos absolutos de 3 metros de diametro de circulo inscribible y 8 m? de
superficie

En los patios de planta no rectangular, su forma sera tal que permita trazar en su interior una
circunferencia de diametro igual a la dimension menor entre paramentos opuestos, cuyas
luces rectas no podran ser, en ningln caso, inferiores a 3 m. manteniéndose para el resto de
los paramentos enfrentados las distancias minimas establecidas en el cuadro. A estos efectos
se entiende por luz recta, la longitud del segmentc perpendicular al paramento exterior
medido en el eje del hueco considerado, desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas
préximo.
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Los patios adosados a los linderos con las otras fincas cumpliran las anteriores condiciones,
considerandose como paramento frontal el de la linde, aun cuando no estuviera construido, o
bien podra considerarse como patio Gnico mancomunado con el edificio colindante.

Quedan expresamente prohibidos cualguier patinillo de ventilacién de dimensiones menores a
las establecidas.

instalaciones y servicios

1.

Todo edificio, salvo las viviendas unifamiliares, dispondra de buzones para la
correspondencia en un lugar facimente accesible para los servicios de cormreos.

Se prohibe el desagile de pluviales por vertido libre, salvo cuando las aguas recaigan en
patios o espacios libres de la propia parceia.

Las aguas residuales en construcciones en suelo urbano deberan acometer forzosamente a
la red general, por intermedic de arqueta o pozo de registro entre la red horizontal de
saneamiento privado v la red general de alcantarillado.

Cuando la instalacion reciba aguas procedentes de uso de garaje, o actividades semejantes,
se dispondra una arqueta separadora de fangos o grasas, antes de la arqueta o pozo general
de registro.

Para aguas residuales industriales, el sistema de depuracion debera merecer la aprobacion
previa de los organismos competentes.

En ningln edificio se permitira instalar la salida libre de humos por fachadas, patios comunes,
balcones y ventanas.

Los conductos o chimeneas estaran provistos de aislamiente y revestimientos suficientes
para evitar que la radiacion de calor se transmita a las propiedades contiguas, y que el paso y
salida de humos cause molestias o perjuicios a tercerocs.

Los conductos no discurriran visibles por las fachadas exteriores y se elevaran como minimo
un metro por encima de |a cubierta mas alta, situada a meneos de ocho metros.

El Ayuntamiento podra imponer las medidas comectoras que estime pertinentes cuando,
previo informe técnico, se acredite que una salida de humos causa perjuicios al vecindario.

Los edificios destinados a usos distintos al de la vivienda unifamiliar contaran con un local
para cubos de basuras dotado de una chimenea de ventilacion independiente, o de
ventilacion natural,

Circulacién interior para edificios de concurrencia piblica y zonas comunes de las de vivienda
colectiva.

Los edificios de uso plblico cumplirdn las siguientes determinaciones en cuanto a circulacion interior:

a)

b)

Las dimensiones de los portales y de los vestibulos seran tales que pueda inscribirse una
circunferencia de 1.50 m. de diametro. hasta el arrangue de la escalera principal ¥y
ascensores.

Los distribuidores de accesos locales tendran como minimeo las siguientes dimensiones:

numero de |ocales a los gue sirven ancho en metros
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c)

d)

menos de 4 1.20m.
mas de 4 1.40 m.

La forma y superficie de los espacios comunes permitira el transporte de una persona  en
camilla, desde cualquier local hasta la via publica.

La anchura Util de las escaleras de uso publice, no podra ser inferiora 1 m,

La anchura minima de todos los huecos de paso en zonas de uso plblico serd de 100 cm. y
a ambos lados de las puertas existira un espacio libre horizontal de 1.20 de profundidad, no
barrido por las hojas.

El rellano de escaleras tendrd un ancho igual o superior al de tiro. La anchura de las
escaleras sera uniforme en todo su recorrido. Cada tramo de escalera entre rellanos no podra
tener mas de dieciséis peldafios, ni menos de tres. La dimension del peldafio sera tal que la
relacion entre tabica y la huella no dificulte la ascension. A estos efectos |a relacion entre
tabica y huella se calculara aplicando los criterios contenidos en la NBA-CPISE.

En edificios de viviendas no se admiten escaleras de uso plblico o comin sin luz y
ventilacion natural, salvo las intericres a locales y los tramos situados en las plantas bajo
rasante. En el (limo caso contaran con chimenea de ventilacion u ofro medio semejante.
Cuando la iluminacion de la escalera sea directa a fachada o patio, contaran al menos con un
hueco por planta, con superficie de iluminacién superior a un metro cuadrado, y superficie de
ventilacion de al menos, cincuenta centimetros cuadrados. Se admite la luminacion cenital
de la caja de escaleras, hasta 4 plantas por medio de lucernario con superficie, en planta,
superior a 2/3 de la que tenga la caja de escalera y de dimension minima de hueco central de
0,80 metros.

En todos los edificios de uso plblico sea de aplicacion el Decreto sobre Supresion de
Barreras Arquitecténicas.

Mo sera obligatorio la exigencia de ascensores para edificios de hasta tres plantas de altura.

Se aplicaran los valores de |a legislacion vigente sobre supresion de barreras arquitectonicas
y de la NBE-CP| cuando sean mas restrictivos.

Tratamiento de fachadas

1.

De acuerdo con el Art. 138 de la LS, |las nuevas construcciones, y las modificaciones de las
existentes, responderan en su disefio y composicion a las caracteristicas dominantes del
ambiente en que se localicen. Cumpliran ademas las condiciones estéticas establecidas por
|3 ordenanza de la zona en que se localice la construccion,

Las fachadas se construiran, tanto en paramentos como en carpinterias, con materiales que
exijan una conservacion minima, y gue ofrezcan la maxima seguridad para los viandantes,
evitando las soluciones que impliguen riesgo de desprendimiento.

Se prohibe la construccion de marguesinas y la instalacién de toldos no méviles,

Cerramientos

1.

Tanto los solares como los terrenos que el Ayuntamiento disponga deberan cercarse
mediante cerramientos permanente situados en la alineacion oficial, fabricados con
materiales que garanticen su estabilidad y conservacién en buen estado.
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2 En ningun caso se permitird el remate de cerramientos con elementos que puedan causar
lesiones a personas y animales.

3. Cuando terminade un edificio no se habilite de inmediato los locales comerciales, debera
efectuarse un cerramiento provisional que impida arrojar objetos al interor y tenga un
tratamiento decoroso.

Proteccion del arbolado y plantaciones

1. El arbolado existente en el espacio plublico aungue no haya sido calificado como zona verde o
espacio de recreo y expansion, deberd 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.

2, Toda pérdida de arbolado en la via o espacio piblico debera ser repuesta de forma
inmediata.
3 Cuando una obra pueda afectar a algln ejemplar arbéreo plblico se indicara en la solicitud

de licencia correspondiente sefialando su situacién en los planos topograficos del estado
actual que se aporten. En estos casos, se exigira y garantizara que durante el transcurso de
las obras, se dote a los troncos del arbolado y hasta una altura minima de 1,5 mts. de un
adecuado recubrimiento rigido que impida su lesidn o deterioro.

4, Se procurara el respeto y proteccion de las plantaciones no arbdreas,

Condiciones de la parcela.

Segun lo previsto en las nomas de caracter particular.

Ocupacién de la parcela.

Segln lo previsto en las normas de caracter particular,

Edificabilidad.

La edificabilidad de cada parcela se define sumando el espacio edificable, la ocupacion, en cada una
de las plantas permitidas.

Posicién de la edificacién.

La edificacion se alineara a vial en todo el frente de fachada no permitiéndose los retrangueos ni
respecto de la alineacion oficial ni desde las medianeras, salvo para aquellas que en la
documentacion grafica o en la ordenanza particular, se establezca un retranqueo obligatorio.

Alineaciones y rasantes oficiales.

Son las sefialadas en la documentacion grafica.
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Altura maxima.

El nurmero maximo de plantas permitidas sera el definido en el plano de alturas de la documentacion
grafica.

La alturs al alero o a la cara inferior del dltimo forjade sera:

2 plantas 7 m.

2 plantas + atico 7 m. a la cornisa v 10 m. al atico retrangqueado medido en vertical
desde |3 rasante.

3 plantas 10 m.

Sobre la altura maxima pemmitida se prohibe expresamente cualgquier construccion en la cubierta
salva el castillete minimo e imprescindible para acceder a ella y retranqueado 3,5 m. como minimo de
las fachadas exteriores u oculto bajo el faldén de la cubierta inclinada de la primera crujia.

La altura libre de las plantas serd la siguiente:
Planta baja comprendida entre 2,80 y 3,50 m.
Resto Comprendido ente 2,50 v 3,00 m.
Patios.
Las prescripciones para los patios seran las establecidas con caracter general en estas normas para
los patios de viviendas.
Composicion de volimenes.
En la composicion de volimenes se tendra en cuenta las caracteristicas de |as edificaciones

tradicionales incluidas en la zona de aplicacion de estas ordenanzas.

Fachadas.
1.- Disefio y composicién general,

a) Se seguiran las pautas de disefio y composicion de la edificacion tradicional,
debiendo coincidir, de forma general, los ejes de simetria de los huecos en la vertical,

b} La proporcidn de los huecos sera siempre vertical (salvo en semisétanos y garajes),
la distancia a |la medianera o esquina mas proxima sera superior a 60 cm excepto las
puertas en planta baja que serd de 45 cm

Los huecos se alinearan horizontalmente segdn el dintel y verticalmente segun el eje
de simetria de estos.

Su altura maxima sera de 2,50 m. y su anchura maxima de 1,20 m, salvo las puertas
de garaje que no seran superiores a 3 m., y las de acceso al edificioa 1.40 m.

Los huecos de exposicidn en locales comerciales tendran una anchura maxima de
1.40m

Gl En obras de reforma y adecuacion de la planta baja el proyecto contemplard el
tratamiento de esta en relacién con toda la fachada.
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g)

Se prohiben expresamente las terrazas entrantes y cualquier retrangueao en el plano
de fachada que estén alineadas al vial,

Se permite retranqueo en el plano de fachada, siempre inferior o igual a 1 metro, en
aquellas para las gue las normas establecen un retranqueo obligatorio desde la
alineacion oficial.

Las tapias y cerramientos que oculten patios y espacios libres interiores tendran
tratamiento de fachadas y una altura minima de 3,50 m.

Se dispondran canalones a la manera fradicional en las cubiertas que vierten a
espacios publicos y bajantes hasta la rasante del viario, de acero o fundicion, al
menos hasta 2 m de altura

Para grandes fachadas (caso de parcela existente o |aterales de parcelas en
esquina), ademas del escalonamiento preceptive por la diferencia de cotas, si la
hubiera, se debera manifestar en la composicién un despiece que haga referencia a
la parcelacion tradicional recogida en estas nomas.

2.- Salientes y vuelos.

Se permiten los balcones y cierros tradicionales definidos en las condiciones generales y
se prohiben expresamente los cuerpos volados cerrados sobre espacios publicos. Se
permiten los cuerpos volados cerrados sobre espacios privados con un saliente maximo
de 1m.

Los balcones vy los cierros no podran ocupar méas de un hueco.El canto total del tablero
no sera superor a veinte (20) centimetros y su frente se disefiara segun modelos
tradicionales.

Se prohiben los petos o antepechos macizos o con elementos plasticos, de aluminio,
vidrio o similares. Seran siempre y exclusivamente de cerrajeria con barrotes verticales.

Se prohibe la disposicion de tejadillos cubiertos con tejas sobre los huecos.

Si el ancho de la calle es menor de cuatro (4) metros no se permitird ningun vuelo ni
cuerpo saliente.

3. Aleros, cornisas vy lineas de imposta,

Los vuelos maximos permitidos son:

Lineas de imposta 10 cm,
Cornisas 25 cm,
Aleros 40 cm,

4. Materiales y acabados,

a)

b)

Las fachadas deberan estar forzosamente enfoscadas o estucadas y pintadas en
blanco. Se prohiben expresamente el ladrillo visto, el homigon visto, los
revestimientos plasticos o ceramicos y los aplacados tanto naturales como artificiales.

Se podran resaltar los recercados de huecos y cornisas en colores tradicionales
{ocre, gris, almagra o albero). Se prohiben expresamente todos los demas.

Podran existir zdcalos de 80 cm de altura media, ¥y nunca mayor de 1,50 m,
enfoscados y pintados en colores tradicionales o piedra natural.
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d) La carpinteria serd de madera barnizada, pintada o lacada en blanco, verde o
marron. Se podra sustituir por aluminio o plastico siempre que ofrezca el mismo
aspecto tanto en secciones como en acabado. Se prohibe expresamente el aluminio

en su color.

€) Los huecos se oscureceran preferentemente con contraventanas interiores o
persianas exteriores de librillo. Se prohibe expresamente el tambor visto de las
persianas.

f) Las rejas seran de hierro y pintadas en negro o verde exclusivamente. Se prohibe

expresamente las de aluminio. Seran de disefio tradicional, de barrotes verticales y
pletinas horizontales.

5. Medianeras y fachadas interiores.

Las medianeras vy las fachadas interiores se tratardn, en todo, igual que las exteriores, aun
cuando, caso de algunas medianeras, vayan a quedar algun dia ocuitas.

8. Instalaciones.

Las piezas auxiliares necesarias para las instalaciones, cajas de alarma, buzones, cajas de
proteccién eléctrica, etc., se situaran siempre a haz exterior de fachada (sin sobresalir) y en
compasicion con aquella, en especial los aparatos de ventana de aire acondicionado.

Se prohibe expresamente la colocacion vista en fachada y balcones de las unidades
exteriores de los sistemas partidos de acondicionamiento de aire, asi como la canalizacion
gue las une con las unidades interiores.

Todas las instalaciones en fachada (agua, electricidad, telefonia y TV) deberan ir ocultas en
regolas o subterraneas.

7. Elementos ornamentales.

a) Las marguesinas sdlo se admitirin sobre espacios privados y con un vuelo no
superior a 1 metro,

k) Se admiten los toldos, muestras y banderines, que podran ser luminosos, y conforme
a las condiciones generales definidas,

e) Los escaparates se deberan resolver dentro de |los hueces y cumplir, por tanto, las
condiciones dadas para éstos en cuanto a modulacién y tamano.
No podran sobresalir de la linea de fachada.

f) Todos los elementos anteriormente citados como prohibides, quedan "fuera de
ordenacion’, debiendo procederse a su retirada cuando el Ayuntamiento asi lo
determine y, en cualquier caso, cuando se proceda a realizar obras de reforma,

adaptacién o de cuaiguier tipo.
Cubiertas.
1. Disefio y composicion.

a) Las cubiertas deberén ser preferentemente inclinadas, con una pendiente que
oscilara entre un 30 % y un 40 % no debiendo sobrepasar una altura superior a 3
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c)

d)

metros medidos desde la horizontal trazada desde la cara superior de forjado de
techo de la Gltima planta o si éste no existiera, desde |a linea inferior de comisa.

Mo se permitiran buhardillas ni estructuras ligeras sobre la cubierta ni espacios
habitables bajo ella por encima de la dltima planta permitida por el planeamiento.

Se permiten las cubiertas planas visitables retranqueadas desde cualquier alineacion
de fachada exterior un minimo de 3.50 m, medidos en horizontal, de manera que no
sea visible desde |a calle, ni desde ella se vean los posibles tendederos.

Se prohibe expresamente los castilletes de acceso a |a cubierta en fachada salvo que
gueden ocultos bajo la cubierta inclinada.

2. Materiales y acabados.

a)

b)

c)

d)

El material de cubricion de los inclinados sera siempre la teja tradicional cerdamica
curva (preferentemente "vieja"), prohibiéndose el resto de los tipos de tejas.

El resto de los elementos o cuerpos de fabrica integrantes de la cubierta, tendran los
mismos materiales v acabados de las fachadas exteriores.

Se prohibe expresamente la utilizacion de placas de fibrocemento o metalicas, asi
como de telas asfalticas en su color negro o las protegidas acabadas en aluminio o
similar, en cualquier tipo de cublertas.

En las planas se permitiran acabados en materiales mayoritariamente de tonos ocres
o rojizos.

Condiciones de uso.

1. Uso caracteristico:

Residencial.

2. Usos compatibles:

Pequefas industrias-talleres en planta baja y semisotano.

Oficinas y despachos profesionales.

Comercio en planta baja v semisotanc o en edificios destinados exclusivamente a
este uso.

Hotelero.

Dotaciones.

Garajes en planta baja y semisctano.

3. Usos prohibidos;

Todos los demas.

Disposiciones de disefio y acabados.

En cuanto a materisles y acabados, instalaciones y elementos ornamentales de fachada,
composicién, materiales y acabados de cubierta y demas disposiciones de disefio le seran de
aplicacion lo establecido para la edificacion entre medianeras en el ensanche.
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Condiciones de las obras.

Se pemiten todas las obras con la condicion de que proporcionalmente a la envergadura de las
mismas, se cormjan, en los casos de reformas, los incumplimientos de las disposiciones de estas
normas.

Prevision de aparcamientos en las edificaciones.

Segln lo previsto en las normas de caracter particular.

Condiciones de la plaza de garaje.

Cada plaza de garaje dispondra de espacio de dimensiones minimas 2,20 por 4,50 m. La superficie
minima Uil de los garajes sera de 20 m2 por vehiculo, incluyendo aceras, pasillos de maniobra, etc.
La superficie maxima util sera de 30 m2 por vehiculo.

En los garajes y aparcamientos publicos para automéviles habra de reservarse permanentemente en
la planta de mas facil acceso y lo mas proximo posible al mismo, al menos una plaza por cada 100 de
la capacidad total, para vehiculos que transporten pasajeros minusvalidos. La anchura de estas
plazas sera de 2,80 m.
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5.3 NORMAS PARTICULARES DE LAS ZONAS.

= ZONAS RESIDENCIALES.

P) EDIFICACION PLURIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS:

Altura maxima:
Se establece con caracter general una altura maxima de edificacion de 3 Plantas
Ocupacion maxima:

Se fija una ocupacion de manzana del 60 %

Edificabilidad unitaria:

La edificabilidad maxima sera de 1.5 m/ m’s
Parcela minima: ’2

La parcela minima edificable sera de 200 m” » © .

Caso de desarrollo unitario de una manzana ordenada mediante Proyecto Gnico, adn
cuando su ejecucitn se realice por fases independientes, sera necesario redactar un
Estudio de Detalle, de forma que se fijen las alineaciones exteriones e interiores, asi
como las alturas edificables, que en cualquier caso deben ajustarse de forma estricta a
las determinaciones del presente Plan Parcial

Condiciones de uso.
Uso caracteristico: Residencial,

Usos compatibles y prohibidos: los definidos en la normativa de caracter general. En
particular se reconoce como uso compatible el comercial, si bien con la limitacion de no
superarcion del 20 % de la edificabilidad de la parcela.

Aparcamientos:

Para parcelas de superficie igual o superior a 400 m°, sera obligatorio reservar, como
minimeo, 1 plaza de aparcamiento por vivienda, situadas al interior de las parcelas
residenciales. Estas plazas podran ubicarse en sotano o semisétano de la edificacion, y
las dimensiones minimas por plaza seran de 2,20 m por 4,50 m

Se exime de dicha obligatoriedad a las parcelas de superficie inferior, computandose
como plazas de aparcamiento las dispuestas en superficie en viales colindantes.
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U;) EDIFICACION UNIFAMILIAR ENTRE MEDIANERAS:

Altura maxima:
Se establece con caracter general una altura maxima de edificacion de 2 Plantas
Edificabilidad unitaria:
La edificabilidad méxima serd de 1.2 m’t/ m’s
Parcela minima:
La parcela minima edificable sera de 125 m’
Caso de desarrollo unitario de una manzana ordenada mediante Proyecto Unico, adn
cuando su ejecucion se realice por fases independientes, sera necesario redactar un
Estudio de Detalle, de forma que se fijen las alineaciones exteriones e interores, asi
como las alturas edificables, que en cualquier caso deben ajustarse de forma estricta a
las determinaciones del presente Plan Parcial

Alineaciones:

Se establece un retranquec de la fachada de la edificacion, de 6 m desde la alineacidn
de calle de |la parcela.

Condiciones de uso.
Uso caracteristico: Residencial.

Uisos compatibles y prohibidos: los definidos en la normativa de caracter general
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Us) EDIFICACION UNIFAMILIAR AISLADA:

Altura maxima:
Se establece con caracter general una altura maxima de edificacion de 2 Plantas
Ocupacién maxima:
Se fija una ocupacion de parcela del 30 %
Edificabilidad unitaria:
La edificabilidad maxima seré& de 0.6 m’tf m’s
Parcela minima:
La parcela minima edificable serd de 500 m’
Retranqueos:
Se fijan los siguientes retranqueos en parcelas:
Fachada: 6 m
Lindero. 3m
Condiciones de uso.
Uso caracteristico: Residencial.

Usos compatibles y prohibidos: los definidos en la normativa de caracter general

Aparcamientos:

Sera obligatorio reservar, como minimeo, 1 plaza de aparcamiento por cada 100 m*

construidos o fraccion de vivienda, situadas al interior de las parcelas.

Ordenanza de valla:

Habra de disponerse, con caracter obligatorio, un cerramiento de las parcelas. Las vallas
tendran una altura maxima de 2 50 metros, pudiendose llegar hasta los 1,50 metros de
altura con elementos ciegos vy opacos, vy el reste hasta completar la altura maxima,
corohado con cerramientos ligeros o elementos abiertos (piezas ceramicas en celosia,
rejas de hierro, elementos vegetales, etc.).

En cualquier caso la valla ira situada en el limite de la propiedad, deslindando el espacio
publico del privado, y en el proyecto de la parcela, habra de incluirse en los documentos
técnicos del proyecto de edificacion.

Caso de viviendas Pareadas:
Se admite la edificacion de esta tipologia constructiva, siempre que se tramite mediante

un proyecto conjunto que garantice entre ofros aspectos la homogeneidad del
tratamiento externo de fachadas, y con las siguientes condiciones:
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Parcela minima: 250 m?
Retranqueos: Fachada: 6 m

Lindero: 3 m (salvo el que se adjunta)
Ocupacion: 30 %

Edificabilidad unitaria: 0.6 m¥ m’s
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« ZONA DE EQUIPAMIENTO (E).

Definicién y Ambito.

1.- Regular los usos y aprovechamientos del suelo y la edificacion en zonas que conlleven
tipologias singulares como son las dotaciones: asistencial, deportiva, docente, sanitario,
socio-cultural, religiosos, servicios administrativos y otros equipamientos municipales.

2.- Los ambitos de aplicacién son los sefialados en la documentacion grafica.

Condiciones de parcela.

Se fijan unos retrangueos minimos de la edificacion en la parcela al frente, fondo y laterales de 4 m.
Por lo deméas no se establecen mas condiciones especificas, que las que para cada caso establezca
la nermativa sectorial aplicable, y la municipal de caracter general.

Edificabilidad.

Mo se establece, se entiende que es aquella necesaria para albergar los usos y actividades a las que
se pretende destinar la parcela y se establezcan en la normativa sectorial vigente que le sea de
aplicacion.

Ccupacién de parcela.

La méxima ocupacién sobre parcela neta sera del 80%, teniéndose en cuenta las limitaciones
establecidas para los patios en las condiciones generales de la edificacion.

Alineaciones y rasantes oficiales.

Son las sefialadas en la documentacién grafica y en su defecto las existentes.

Linea de edificacién.

Se procurara dar continuacion a los planos de fachada y cubricidn de las medianeras, evitando que
estas queden vistas,

Mo obstante la parcela se cerrara en todos sus linderos posibles con un muro de al menos una planta
de altura con tratamiento de fachada.

Altura maxima.

Con caracter general se establecen tres (3) plantas y 10 m. de altura.

Composicidn estética y de materiales,

Se tendrd en cuenta las caracteristicas de las edificaciones del entorne y las zonas de crdenanzas
que le son de aplicacién con las que habra de armonizar en composicion y materiales.
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Condiciones de uso.

Solo se pemmiten los usos previstos en las Normas municipales y en la legislacion de caracter
general.

Aparcamientos.

Sera obligatorio reservar, como minimo, 1 plaza por cada 150 mZ2, situadas al interior de las parcelas:
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ZONA ESPACIOS LIBRES (V).

Definicién y ambito.

1.-

2.-

Regula el uso, aprovechamiento y condiciones de disefio en los espacios destinados a

jardines y parques, plazas y espacios de uso y domino publico, anexos al viario.

Los diferentes ambitos de aplicacion se sefialan en la documentacion grafica.

Condiciones de parcela.

g =

2~

3-

Dado el uso especifico de las zonas asi calificadas, no se pemmitird su segregacion o
parcelacion, quedando en su totalidad de uso y dominio plblico.

Cualquier actividad de esparcimiento o recreo que se desarrolle en el interior de estas zonas,
se realizara directamente por la administracion municipal, o en un régimen de concesion.

Estas zonas seran de aprovechamientc nulo, si bién podran construirse en ellas
determinados elementos de mobiliario urbano, para lo cual se fija una edificabilidad de 0,02
mt/ m

Disposiciones de caracter general.

Se regularan segln las condiciones establecidas en el art. 52 "Disefio de espacios libres” y 53
"Supresion de barreras arquitectdnicas” del capitulo "Normas de Urbanizacién” de las NN.S5. Esto es:

1.5

Se distinguen tres tipos de espacios libres:

- Jardines y pargues.
- Plazas,
- Espacios anexos al viario.

Los parques y jardines son dareas dedicadas al ornato plblico, al paseo, al juego de nifios y a
actividades deportivas compatibles con el caracter arbolado que debe primar en su disefio.
En ellos podran disponerse elementos de mobiliario, dreas de arena, laminas de agus,
espacios para el juego y deporte informal, y espacios para juegos al aire libre siempre que en
su conjunto no consuman una superficie superior al 40 % de la del jardin o parque. EI 680 %
de superficie restante se destinara a ajardinamiento y plantaciones, y en ella podran
instalarse islas para el reposo y recreo pasivo, en superficie no superior al 30 % del area de
plantacion.

Las plazas son dreas vinculadas al sistermna viario, destinadas fundamentalmente al descanso
y la vida de relacion. En su disefio predominaran los pavimentos duros, y tradicionales segin
la zona de ordenanza. Deberan arbolarse y contaran con jardineria ornamental en parterres
bien delimitados y protegidos. Mo dispondran de espacio para deporte.

Los espacios anexos a viarios estan destinados fundamentalmente a senvir como bandas de
proteccion ambiental y espacio de reserva para peatones, Se tfrataran con elementos de
arbolado, y pavimento duro y tradicional segin |a zona de ordenanza.

Sélo podran edificarse kioscos destinados a la expedicion de comidas y bebidas bajo
concesién municipal, de musica, babhotecas o instalaciones culturales publicas, siempre que
su planta no rebase una superficie de 15 m°. , tengan una altura no superior a 3 m., su disefio
se integre en el parque y se distancie de los bordlllos un minimo de 2 m.
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8.-

10.-

La eleccidn de los espacios se hard en funcion de las caracteristicas del suelo y climaticas,
considerando la incidencia del arbolado en la forma e imagen del espacio, la situacion del
arbolado respecto a las construcciones, la escala de los edificios, las especies existentes en
la zona, y el mantenimiento de las plantaciones.

La distancia entre plantaciones variara segun la especie, los troncos se protegeran durante el
primer afio de la plantacion.

Los alcorques tendran la superficie necesaria pero no deben suponer barrera fisica ni peligro.

El disefio de los espacios libres se harda como mejor convenga a su uso y caracteristicas,
recomendandose no utilizar césped ni especies gue requieran un alto consumo de agua de

riego.

Se procurara la supresion de las barreras fisicas existentes supeditandose la adecuacion de
estas, y las de nueva creacion a la aplicacion de los preceptos contenidos en el Decreto
72192 de 5 de Mayo, sobre las Normas Técnicas para la Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras Arquitectanicas, Urbanisticas y del Transporte de Andalucia,

Malaga, Junic de 2001

A

Jose Antonio Cobo Baro
-Arquitecto-
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6. PLAN DE ETAPAS.

6.1 DEFINICION DE LAS ETAPAS.

El presente Plan Parcial, establece la subdivision del desarrollo de esta ordenacion en DOS
ETAPAS correspondientes con cada una de las Unidades de Ejecucion delimitadas; de las cuales se
prevé el desarrollo en primer lugar de la situada al ceste del ambito del SAU, estimandose una
duracién de dos afios, si bién el desarrollo completo del sector se puede prolongar, pero siempre
dentro de las previsiones establecidas por la legislacion urbanistica, y justificandose en gque dado el
ambito de la ordenacién, la urbanizacion inherente pueda acomodarse a |a cadencia del desarrollo
edificatorio.

ETAPA 1. Unidad de Ejecucién n® 1. Plazo de ejecucién; 2 afios

ETAPA 2°. Unidad de Ejecucién n®2.  Plazo de ejecucion: 4 afios

Por razones justificadas se podran alterar las previsiones temporales y espaciales, siempre que
se mantenga la coherencia del Plan, se cumplan las determinaciones que establezca, y se garantice

la ejecucion y financiacion del conjunto de sus previsiones.

Por otro lado, se establecen los siguientes plazos para la tramitacion del planeamiento
complementario, y el inicio de las obras de urbanizacion, una vez aprobado definitvamente el
presente documento de Plan Parcial:

— Proyecto Bases y Estatutos Junta: 90 dias desde la Aprobacion inicial del presente
Plan Parcial de Ordenacién.

— Constitucidn Junta de Compensacidn: 30 dias desde la aprobacion del Proyecto de
Bases y Estatutos.

— Proyecto de Compensacion: 30 dias desde la constitucién de la Junta de
Compensacion.

— Proyecto de Urbanizacion; 60 dias desde la Aprobacion Definitva del

presente Plan Parcial de Ordenacion,

— Inicio de las Obras de Urbanizacion: 90 dias desde la Aprobacion Definitva del
Proyecto de Urbanizacion.

En cualquier caso el inicio de la ejecucion de las obras de urbanizacion, debe realizarse
después de que el Proyecto de Urbanizacién sea preceptivamente aprobado de manera definitiva.

La ejecucion de las obras de urbanizacién correspondientes en cada una de las etapas, incluird
también la ejecucién de las obras necesarias para el comecto funcionamiento de los servicios

urbanisticos de las parcelas incluidas; si bien en caso de solicitarse licencia de obras de edificacian,
sera necesario garantizar el correcto funcionamiento de las infraestructuras necesarias.

6.2 CONTENIDO DE CADA ETAPA.
La descripcion de las obras de urbanizacion relativas a cada etapa es la siguiente:

ETAPA 1*, Unidad de Ejecucién n®1.
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—  Ejecucidn del vial longitudinal 1 (prolongacion Cf Sendero) y de los viales transversales A, B, C y
D (Circunvalacion) entre el limite con el sector 1 y la UE.-2.

— Ejecucion del ajardinamiento de la zona verde de las parcelas V1 y V2.1,
ETAPA 2*. Unidad de Ejecucion n®2.

— Ejecucion de los viales longitudinales 2 (prolongacién Cf Cafiada Real) y 3 (prolongacion C/
Darien); asi como de los viales transversales A, B, C y D (Circunvalacion) entre la UE-1 y el
limite con el sector 3.

—~ Ejecucion del ajardinamiento de la zona verde de la parcela V2.2.

6.3 CONCLUSIONES.

Con independencia de lo indicado en los apartados anteriores, puede contemplarse la
posibilidad de que en su momento, y teniendo en cuenta el desarrollo de los sectores colindantes,
deba considerarse la adecuacion de esta ordenacién al encaje con las de los terrenos contiguos, en
cuanto a los viales (vinculantes y no vinculantes) establecidos, para lo cual debera establecerse el
ajuste de los planes aprobados con posterioridad al gue nos ocupa en la actualidad, y en su caso, en
el Plan de Etapas establecido.

Para las obras de edificacion, el Plan de Etapas, ldgicamente, debera acompasarse con las
obras de urbanizacion, planteandose uncs plazos de edificacion acordes a los marcados por las
MNoermas, contados siempre a partir del cumplimiento de las Etapas de urbanizacion, prorrogables en
el caso de que el mercado inmebiliario no contara con las demandas que, en principio, se preven;
pero en todo caso dentro de los plazos marcados por la Ley del Suelo.

Malaga, Junio de 2001

Jose Antonio Cobo Baro
-Arquitecto-
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7. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

7.1 OBJETO.

El objeto del presente Estudio Econémico-Financiero es evaluar los costos de Urbanizacion del
Sector de forma global y analizar la cadencia de inversiones necesarias en relacion con los beneficios
de las actuaciones inmobiliarias para, en consecuencia, determinar la posible viabilidad econdmica de
la inversidn,

Para ello evaluamos en primer lugar el coste de ejecucién de los viales, asi como el de
implantacidn de los servicios urbanisticos y de ajardinamiento de las zonas verdes, para
posteriormente determinar los costes segln parametros unitarios, sin perjuicio, naturalmente, de gue
postericrmente se realice una evaluacion mas detallada en los correspondientes Proyectos de
Urbanizacién correspondientes a cada una de las dos Unidades de Ejecucién delimitadas.
Finalmente, analizaremos las repercusiones economicas scbre el metro cuadrado edificable de
aprovechamiento, para obtener la relacion entre ambos parametros,

7.2 PRESUPUESTO GLOBAL DE EJECUCION.

Los costes totales previstos de urbanizacién, desglosados para cada Unidad de Ejecucidn, vy
totalizados para el global del sector ordenado, resultan ser los siguientes:

U.E.1
'ZONA SUPERFICIE COSTE UNIT. {Pta/m2) PRESUPUESTO (Pta)
Z VERDES 543982 m° 3.330 18.114 601
EQUIPAMIENT
VIARIO 7.42212 m° 8.330 61,826.260
| TOTAL 79.940.861
U.E2
ZONA | SUPERFICIE COSTE UNIT. (Ptaim2) PRESUPUESTO (Pta)
| Z VERDES 504,09 m” 3.330 1.678.620
| EQUIPAMIENT 2.483 85 m"
| VIARIO 8.28580 m* 8.330 69.021.547
| TOTAL 70.700.167

A esta evaluacién del coste aproximado de implantacion de todos los servicios urbanisticos
previstos, habrd de afadirse, para obtener el coste total de la ejecucion material de las obras de
urbanizacion, el coste aproximado de las actuaciones relativas a obras especiales (desviaciones de
redes existentes, embovedados, cargas externas, etc.), asl como indemnizaciones en concepto de
derribos, destruccion de plantaciones, ceses de actividad, etc.

La canalizacion de desvio de la linea de A.T. que atraviesa el sector se puede evaluar del
siguiente modo;

e mil canalizacion desvio linea AT: 3.500 Ptas/ ml
750 mi x 3.500 Ptas/ml = 2.625.000 Ptas

SAU-2 CENTRO
TOTAL PLAN PARCIAL | 153.266.028 Pta




PLAN PARCIAL SALLZ "CENTRO". OLVERA (CADIZ)

7.2 COSTES UNITARIOS.

Los pardametros de costes unitarios resultantes aplicades anteriormente, tomando como

7. ESTUDIC ECONOMICO-FINANCIERD

referencia los médulos del Colegio de Arquitectos de Cadiz del afio 2001, son |os referidos;

i .5 & a2
s m’ urbanizacién viales: 8,330 Ptas/ m
& mz ordenacion areas libres; 3.330 Ptag/ r"n2

El presupuesto estimado obtenido anteriormente, se prevé pueda ser desglosado por capitulos

de obra, segln la siguiente estimacion porcentual:

CAFITULDS l;ll; QE_RA PORCENTAJE FPRESUPUESTO
1. MOVIMIENTQ DE TIERRAS 5% o = 7.663.301
2. RED VIARIA: PAVIMENTACICON Y ACERADO QQ }:E;_ 45 979 827
3. ELECTRIFICACION Y ALUMBRADO 17 % 26.055.225
4, ABASTECIMIENTO DE AGUA 10 % 15.326.609
5 SANEAMIENTO 18 % 27. 58? 843
6. OTRAS INSTALACIONES | 10 % 15326 609 |
7. ZONAS VERDES Y AREAS LIBRES 10 % 15.326.609
TOTAL 100 % 153.266.028 ,

7.4 REPERCUSIONES.

Evaluamos a continuacion las distintas repercusiones que suponen el presupuesto de
ejecucion estimado anteriormente, lo gue nos da una primera aproximacion a la viabilidad econdmica

de la inversion.

~  Repercusién sobre m’ de suelo brute del Sector;

153.266.028 Pts / 54.180,60 m’ = 2.829 Ptsim’

— Repercusion sobre m’ edificable:

153.266.028 Pts / 35.963,49 mt = 4.262 Ptsim*t

Siendo los porcentajes usuales utilizados en el estudio de las repercusiones econdmicas en
actuaciones urbanisticas de suelo residencial, para un tamafio de actuacidn medio con topografia
suave y sin problemas de instalaciones especiales por carencia de infraestructuras basicas o

servidumbres, las siguientes;

» Porcentaje de viario sobre superficie bruta de actuacion:

25% - 33% ; porcentaje medio 30%

15.708,02 m viario / 54.180,80 m’ sector = 28,99%

e Porcentaje de parcela neta lucrativa sobre superficie bruta de actuacion (edif. 1 m* m°):
55

30.044,82 m’ parcela neta / 54.180,60 m” sector = 55,45%

e Repercusion media de viario por rn de superficie bruta d? actuacién (considerandose un coste
medio de EJE‘GLICIDH material del m” de viario a 7.500 Pts/ m® y un porcentaje medio del 30%)

2,250 Pts/ m*

e Repercusion del coste de urbanizacién sobre m” edificable (considerando solo viales, sin incluir

coste de ajardinamientos)
4.091 Pts/m’
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Queda pues demostrada la pmcedancla de los parametros obtenidos; mientras que por otra
parte, estimando que e] precio de venta por m” (til en el sector alcanza cifras aproximadas alrededor
de las 121.600 Pts/ m” (precio de referencia maximo de venta V.P.0. afio 2001), la repercusion sobre

el valor de venta podemos calcularla de la forma siguiente:

Precio venta m’ Gtil: 121.600 Pts/ m®
Relacion construidalatil: 1.27
Precio venta m” construido:  95.748 Pts/ m*

Repercusion urbanizacidn: 4,262 Pts/m’t *)
(*) Sobre el presupuesto total, incluido el desvio de la linea AT

Lo que supone un 4.45 % aproximadamente sobre el valor de venta del metro cuadrado de
techo edificable de la ordenacion, lo que se considera aceptable para la viabilidad de la ordenacion.

Malaga, Junio de 2001
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8. INDICE DE PLANOS.

L. PLANOS DE INFORMACION.

P.l-1  SITUACION EN LA ESTRUCTURA GENERAL DE LAS NN.§S.

P.-2 SITUACION EN LA ORDENACION DEL SECTOR Y SU ENTORNO EN LAS NN.SS.
P.I-3 TOPOGRAFICO.

P.I4 ESTRUCTURA DE LA PROFPIEDAD. CATASTRAL.

P.1-5 ESTADO ACTUAL.

P. PLANOS DE PROYECTO.

P.P-1 ZONIFICACION Y USOS.

P.P-2 TOPOGRAFICO MODIFICADO.

P.P-3 RED VIARIA. REPLANTEO Y RASANTES.

P.P-4 RED VIARIA. ALINEACIONES Y SECCIONES TIPO.

P.P-5 RED VIARIA. PERFILES LONGITUDINALES.

P.P-6 RED VIARIA. PERFILES TRANSVERSALES.

P.P-7 ESQUEMA DE LA RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA.
P.P-8 ESQUEMA DE LAS REDES DE SANEAMIENTO.

P.P-9 ESQUEMA DE LA RED DE ALTA TENSION.

P.P-10 ESQUEMA DE LA RED DE BAJA TENSION.

P.P-11 ESQUEMA DE LA RED DE ALUMBRADOQ PUBLICO.
P.P-12ESQUEMA DE LA RED DE TELEFONIA.
P.P-13DELIMITACION DE UNIDADES DE EJECUCION.

P.P-14 PARCELARIO Y ORDENACION DE VOLUMENES ORIENTATIVA.
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