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TITULO XI. LA ORDENACION DEL SUELO URBANO.

CAPITULO I. ZONAS DE ORDENANZA EN SUELO URBANO.

SECCION I.  DISPOSICIONES PRELIMINARES

Articulo 11.1.1. Condiciones particulares de las zonas de ordenanzas

1.

Todos los terrenos clasificados como Suelo Urbano ordenados
pormenorizadamente vienen estructurados en zonas de
ordenanzas, mediante la superposicion espacial de los siguientes
grupos o niveles de determinaciones especificas:

a.  Zonas por uso actividad global dominante del suelo o de
la edificacidn, sefialadas en espacios continuos y cerrados
por cada tipo de uso.

b. Intensidad de uso o utilizacién del espacio, expresada en
parametros de edificabilidad por unidad de superficie del
suelo, que identifica la capacidad de los "contenedores" o
"continentes" de la actividad "ocupada' o "contenida".
Zonas de distinto uso pueden tener la misma capacidad o
intensidad de edificacion.

C. Tipologia de la edificacion dominante o estructurante
ambiental de cada zona, en tanto que determinacion del
disefio de los contenedores o espacios ocupados por la
edificacioén, relacionada directamente con el uso puede
ser contenido en diferentes tipologias de contenedores y la
misma tipologia puede ser ocupada por diferentes usos
pormenorizados o, incluso globales, sin perjuicio de leves
adaptaciones interiores. También puede ofrecerse que una
misma tipologia aparezca en zonas con distinta intensidad
e, inversamente, zonas del mismo aprovechamiento
tengan edificacion en distintas tipologias.

d.  Zonas o unidades geogréficas y urbanisticas homogéneas,
identificadas como objetos especificos del planeamiento
de desarrollo, o Estudios de Detalles.

e. Morfologia urbana estructurante de la ordenacion integral
del Suelo Urbano, que otorga una imagen finalista de
congruencia espacial y ambiental en la trama urbana,
favorece la coherencia de relaciones y referencias
estéticas, simbdlicas, sociales o historicas, garantiza la
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integracion espacial con los sectores de nuevo crecimiento
y con el tejido heredado entre si y, limita las tipologias de
edificacién y ordenacion a su mejor adecuacion al entorno
ambiental o histérico.

2. En base a estas determinaciones en el Suelo Urbano delimitado
por el Plan General se identifican 10 Zonas de Ordenanzas, que
se subdividen, cuando proceda, en subzonas en funcion de
caracteres especificos de algunas de las condiciones
particulares. Estas zonas de ordenanza seran de aplicacion en
el suelo urbano consolidado asi como en las Areas de Reforma
Interior ordenadas pormenorizadamente y Areas de Incremento
de Aprovechamiento de la categoria del Suelo Urbano No
Consolidado.

Articulo 11.1.2. Las condiciones particulares de la zona

1. Las condiciones particulares de zona son aquellas que, junto con
las generales establecidas en los Titulos Sexto y Séptimo, regulan
las condiciones a que deben sujetarse los edificios en funcion de
su localizacion.

2. Las condiciones particulares que, a continuacion se establecen,
podran verse alteradas en los siguientes supuestos.

a. Mediante Planes Especiales.

b. Mediante Modificaciones Puntuales del Plan General de
Ordenacion Urbanistica, podran alterarse alguna de las
condiciones expuestas para cada area de ordenanza,
siempre y cuando la aplicacion de las mismas haya
evidenciado desajustes con la realidad urbana que regula.

3.  Con caracter general se permite en todas las zonas que puedan
establecerse usos dotacionales en parcelas disconformes con las
dimensiones establecidas en las ordenanzas correspondientes,
siempre que las caracteristicas del servicio que preste lo
justificare.

Articulo 11.1.3. Zonas de Ordenanza (ZO).

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, en consonancia con
sus objetivos y criterios de ordenacion, distingue las siguientes Zonas
de Ordenanza en el Suelo Urbano:
253
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Z0O-1. Casco Antiguo (API-1. PE.PR.I.C.H.)
Z0O-2. Ensanche tradicional.
Z0O-3. Edificacion en bloque vertical.
- Actuaciones unitarias. Manzana cerrada. (ZO.3-1).

- Actuaciones unitarias. Manzana abierta. (ZO.3-2).

- Bloque vertical en parcela. Manzana compacta. (ZO.3-3).

- Bloque lineal. (2O.3-4).
- Torre. (Z0O.3-5).

ZO-4. Extension periférica I. Manzana Compacta.

- Edificacion tradicional Zona La Caseria-Reyes Catolicos.

(2O.4-1).

- Edificacién tradicional Zona Buen Pastor-Campo Soto.

(2O.4-2).

ZO-5. Extension periférica Il. Manzana con edificacion aislada.

Z0O-6. Conjuntos Residenciales Unitarios.

Z0O-7. Ordenanza de mantenimiento

Z0-8. Actividades Econémicas. Industria.
- Fadricas. (ZO.8-1).
- Industrias Singulares. (ZO.8-2).

Z0O-9. Actividades Econdmicas. Servicios Terciarios.
- Servicios Terciarios-1. (ZO.9-1).

- Centro de ocio Bahia Sur. (ZO.9-2).
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Z0O-10.Areas de Planeamiento Incorporado.

SECCION Il. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA "CASCO ANTIGUQO" (ZO-1), (API-1).

Articulo 11.1.4. Condiciones particulares.

1. Esta zona de ordenanza comprende las parcelas del suelo
urbano consolidado identificadas en el plano de Ordenacion
Completa (escala 1/2000), que corresponden con el &mbito del
Conjunto Historico delimitado en el Plan Especial de Proteccion
y Reforma Interior del Conjunto Historico de San Fernando
(PEPRICH-SF), que fue aprobado definitivamente en Pleno
Municipal de fecha 28 de Julio de 2.005.

2. Esta zona de ordenanza, ZO-1 "Casco Antiguo', tiene la
consideracion de area de planeamiento incorporado y se
identifica como API-1. En ella resultan de aplicacion las
ordenanzas desarrolladas por el PEPRICH-SF y contenidas en el
mismo, a las que estas Normas Urbanisticas se remiten en su
integridad.

SECCION lll. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA "ENSANCHE TRADICIONAL" (ZO-2).

Articulo 11.1.5. Ambito de aplicacién y objetivos

1. La Zona de Ordenanza ZO-2, engloba los primeros crecimientos
de extension del Casco Antiguo de San Fernando, que se
localizan principalmente en su extremo norte y, en menor
intensidad, en el resto de su perimetro. Se trata, en su mayor
parte, de suelos colmatados con una trama urbana conformada
por manzanas cuadradas o rectangulares sobre un viario
sensiblemente ortogonal que resulta de la prolongaciéon de la
trama del Conjunto Histdrico. La edificacion se sitia alineada a
vial, entremedianeras, con predominio de tipologias
unifamiliares de dos plantas de altura, si bien las numerosas
sustituciones tienden a implantar tipologias plurifamiliares lo que
implica una sustancial elevacion de la altura dominante.

Los suelos incluidos en esta zona han ido consolidandose
mediante un proceso edificatorio tradicional, parcela a parcela,
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conservando los valores urbanos de diversidad caracteristicos de
estos ambitos.

El objetivo bésico de las condiciones particulares de ordenacién
es doble:

a. Mantenimiento de las caracteristicas basicas del tejido
urbano, reconociéndole su individualidad e identidad.

b. Reconocimiento de los procesos de transformacion
tipologica, posibilitando su correcta insercion en la trama
urbana como elementos dinamizadores de la renovacién
del tejido.

Articulo11.1.6. Unidad Edificatoria y Tipos de obras permitidas.

a.

Unidades Edificatorias.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor del Plan
General de Ordenacién Urbanistica sera no edificable por causa
de sus dimensiones, sean tanto superficiales como de frente y
fondo de parcela, segin lo establecido en la Disposicidn
Transitoria Segunda de estas Normas Urbanisticas.

Tipos de Obras.
Se permiten todos los tipos de obras.

Los edificios e instalaciones existentes con anterioridad a la
aprobacién definitiva del presente Plan General que resulten
afectados por el régimen de fuera de ordenacién regulado en el
articulo 1.1.13. "Edificios y usos fuera de ordenacion" de estas
Normas Urbanisticas, estardn sujetos en cuanto a las
actuaciones permitidas al régimen regulado en dicho articulo.

Articulo11.1.7. Condiciones de parcelacion

1.

Las condiciones de parcela minima para nuevas subdivisiones
son:

a.  Entipologias unifamiliares:
Superficie minima: 180 m2

Frente minimo: 9 metros.
Fondo minimo: 9 metros.
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La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcion
de un circulo de 9 m de diametro.

b. En actuaciones de tipologia plurifamiliar en bloque
vertical:

Superficie minima: 250 m2,

Frente minimo: 12 metros.

Fondo minimo: 9 metros.

La forma de la parcela sera tal que permita la inscripcién
de un circulo de 9 m de diametro.

Agregaciones y Segregaciones de Parcela.

Se permiten segregaciones de parcela siempre que se cumplan
las determinaciones de parcela minima.

Se permiten agregaciones de parcelas sin limitaciéon de ndmero,
siempre que la parcela resultante no supere los 500 m2 de
superficie.

Articulo11.1.8. Condiciones de Edificacion

1.

Posicion de la edificacion.

a. Con caracter general, las edificaciones se alinearan a vial
o sobre la linea de edificacion si esta determinacion
estuviera grafiada en el plano de "Ordenacién Completa"
y, en todo caso, se adosaran a las medianeras colindantes.

b. Cuando se produzcan agregaciones de parcelas podran
regularizarse pequefias diferencias de alineaciones
primitivas entre una y otra parcela.

Ocupaciéon Maxima.

La edificacion deber& dejar libre en cada parcela el 25% de la
superficie de un solar tedrico, construido trazando a una
distancia de 5 metros hacia el interior de la parcela una paralela
a la alineacion exterior. Se exceptla Unicamente el caso de
parcelas de superficie inferior a 100 m2, donde la edificacion
podra ocupar la totalidad de la parcela siempre que el uso
exclusivo sea el de vivienda unifamiliar, sin perjuicio del
cumplimiento de las condiciones de higiene y habitabilidad del
inmueble.
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La edificacion bajo rasante podra ocupar la totalidad de la
parcela. Los usos permitidos serén los definidos para este tipo de
construcciones en las condiciones generales de uso de las
presentes Normas.

Forma y Volumen
a.  Altura maxima y nUmero maximo de plantas.

1. Lacota de referencia se fijard conforme a las reglas
establecidas en el articulo 7.3.25 de las presentes
Normas para los edificios alineados a vial.

2.  Laaltura maxima de los edificios que se proyecten se
ajustara al nUmero de plantas que se determinan en
los planos de Ordenacion Completa (escala
1/2000). La altura méxima en metros sera la
establecida en el articulo 7.3.22 de estas Normas
para el nUmero de plantas establecido.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra
autorizarse un cuerpo construido, retranqueado de la
totalidad de la linea de fachada a la calle como minimo
una crujia (3 m), y cuya superficie no excedera de un 15%
de la construida en la planta inmediatamente inferior. En
esta construccion se permitird la instalacion de las casillas
de los ascensores, las salidas de las escaleras, trasteros,
servicios generales de la finca y otras anélogas.
Exclusivamente en actuaciones de vivienda unifamiliar
podra tener uso residencial. La altura de este cuerpo de
edificacién no podra sobrepasar en 3,50 m la altura de
cornisa.

No se permitird sobre la altura anteriormente definida
ningun cuerpo adicional de edificacion.

C. Patios.

Se permiten Unicamente los patios de parcela en todas sus
modalidades. Cuando los patios hayan de dar la
condicién de vivienda exterior sus dimensiones minimas
serédn las reguladas en las condiciones generales de
edificacién de las presentes Normas, art. 7.3.37 para los
patios vivideros.
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Los patios de parcela quedaran libres en toda su superficie
y altura, no permitiéndose en ellos ningin elemento que
suponga una ocupacién permanente, tales como
escaleras, ascensores, etc.

d.  Cuerpos y Elementos salientes.

En las intervenciones de nueva planta se prohiben las
rejas, antepechos o escaparates que sobresalgan de la
alineacion establecida hasta una altura libre de 3,40
metros.

A partir de esta altura se permiten cuerpos y elementos
salientes cuyo vuelo no podra exceder del 60% de la
anchura del acerado con un maximo de cincuenta (50)
centimetros.

La longitud total de los balcones y cuerpos volados no
excederd del 50% de la longitud de la fachada, y deberan
separarse de los linderos una distancia minima no inferior
a la medida de su vuelo y como minimo sesenta (60)
centimetros.

e. Cubiertas.

Los edificios se remataran mediante cubiertas planas. Sélo
se admitiran las cubiertas inclinadas en el caso de
intervenciones de reforma o rehabilitacion en edificios
existentes con cubiertas inclinadas.

La formacion de pendientes se hara hacia la propia finca
0 hacia espacios libres privados y siempre mediante
sistema de recogida de aguas y canalizacion interior.

Condiciones de Edificabilidad

La superficie edificable total o superficie maxima construible en
cada una de las parcelas sera la resultante de la aplicacion de
los parametros de ocupacién y altura maximos establecidos.
Condiciones Estéticas

Las nuevas edificaciones, asi como cualquier intervenciéon que
afecte a fachada, habran de ser sensibles al ambiente urbano en
el que se enclavan, en aspectos basicos como composicion de
huecos y materiales a utilizar.
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En todos los casos el tratamiento de fachada se efectuara en su
totalidad, incluyendo la planta baja que se terminara
integramente. La adaptacion de los locales, en su caso, se
adecuara a la disposicion, forma o proporcién de los huecos del
conjunto de la fachada.

Los accesos a garajes y aparcamientos deberan resolverse en el
plano de fachada, evitando retranqueos.

Con caracter general no se permiten medianeras vistas. En caso
de medianerias preexistentes deberdn mantenerse en
condiciones de calidad analogas a las de la propia edificacion.
En el caso de que fueran generadas por la nueva edificacion, se
les dara el mismo tratamiento de la fachada exterior
correspondiente a la parcela.

Articulo11.1.9. Tipologias edificatorias y nimero méximo de viviendas.

a.

La tipologia caracteristica es la vivienda unifamiliar entre
medianeras.

Se permiten las implantaciones de tipologias plurifamiliares en
bloque vertical, en las condiciones de parcela minima
establecidas en el apartado 2.1 de este articulo. EI namero
maximo de viviendas a desarrollar en este caso se calcular en
aplicacion del pardmetro de 1 vivienda por cada 80 m?2
construidos, determinandose el numero total por el cociente
entero, que se incrementara en una unidad cuando el resto sea
superior a 40 m2. En el supuesto de que la actuacién contemple
unidades residenciales de menor superficie, el resto de
edificabilidad deberd destinarse bien a actividades
complementarias del uso principal, bien a otros usos distintos del
residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Articulo11.1.10. Condiciones de Uso

a.

El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda unifamiliar.

Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa”, se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:
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Vivienda plurifamiliar.
Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Industria manufacturera (a.1) en las subcategorias
a.1.15,a.1.17,a.1.18 ya.1.20. En edificios de uso
no exclusivo sélo se permiten en la planta baja.

- Talleres artesanales, pequefia industria vy
mantenimiento del automovil (categorias a.2) en
todas sus modalidades. En edificios de uso no
exclusivo, las categorias a.2.1, a.2.2 y a.2.4 sélo se
permiten en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).
Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). En edificios de uso no exclusivo s6lo
se permiten en planta baja.

- Oficinas (b.2).
- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1, b.4.4y
b.4.6.

- Espectaculos publicos (b.5), en la subcategoria
b.5.1. Sélo se permiten en edificios exclusivos.

- Garaje-aparcamiento (b.7) en cualquiera de sus
categorias siempre que el frente de parcela cumpla
con las condiciones minimas de parcela
establecidas y se implanten en planta sétano. En
viviendas unifamiliares sélo se permiten en la
categoria b.7.2, pudiendo implantarse en planta
sétano y baja.

Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.
Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de sus
categorias excepto instalaciones deportivas singulares,

grandes centros hospitalarios y recintos feriales.

Infraestructuras Basicas.

TITULO XI

257



APROBACION

n orma S

urban

INITCIAL

I,

s t

SECCION IV. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

ORDENANZA "EDIFICACION EN BLOQUE VERTICAL"
(ZO-3).

Articulo11.1.11. "Ambito de aplicacién y Subzonas de la Ordenanza

Edificacion en Bloque Vertical (ZO-3)

La zona de ordenanzas ZO-3 esta integrada por las areas
urbanas de los crecimientos periféricos desarrollados en la
segunda mitad del siglo XX, que teniendo caracteres comunes
presentan especificidades que es preciso reconocer Asi en esta
zona se da la presencia de:

a.  Suelos que han ido consolidandose mediante un proceso
edificatorio parcela a parcela, conservando los valores
urbanos de diversidad caracteristicos de los desarrollos
tradicionales, conformando manzanas compactas.

b.  Suelos que se han ejecutado de forma unitaria, sobre la
totalidad o parte de la manzana, introduciendo un factor
de uniformidad en el ambiente urbano en el que se
insertan, con morfologias de ocupacién compacta.

c. Desarrollos de conjuntos que responden a una ordenacion
unitaria y que se materializan en tipologias generalmente
homogéneas que se ubican de forma aislada en la
parcela.

El objetivo del Plan General de Ordenacion Urbanistica en esta
zona de ordenanza es, con caracter general, el mantenimiento
de las condiciones de parcelaciéon, edificacién y uso,
reconociendo y consolidando la estructura urbana existente en su
diversidad tipomorfolégica y teniendo en consideracion la
incidencia de la nueva edificacion en orden a una adecuada
recomposicion del paisaje urbano. En las parcelas de suelo
vacante, el objetivo es el reforzamiento de su caracter y
especificidad asi como su adaptacion a la escena urbana en la
que se ve inmersa.

En esta zona de ordenanza se diferencian las cinco subzonas
siguientes:

a. Z0.3-1. Actuaciones unitarias. Manzana cerrada.

b. Z0.3-2. Actuaciones unitarias. Manzana abierta.
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c. Z0.3-3 Bloque vertical en parcela. Manzana
compacta.

d. Z0O.3-4 Bloque lineal.

e. Z0.3-5. Torre.

Articulo11.1.12. "Condiciones particulares de la subzona de
ordenanza "Actuaciones unitarias. Manzana cerrada’".
(2O.3.1)".

Se entender4d por manzana cerrada aquella unidad
edificatoria, objeto de proyecto unitario, caracterizada por la
localizacién del espacio libre mancomunado de parcela en el interior
de la manzana, conformado como patio cerrado y elemento
estructurante definitorio de la tipologia.

1.  Condiciones de parcelacion.

No se permiten segregaciones de la manzana. La manzana se
considerara una unidad a efectos edificatorios, objeto, pues, de
proyecto unitario caracterizado por la presencia del patio de
manzana como estructura espacial definidora de esta tipologia
edificatoria.

2. Condiciones de edificacion.

2.1. Posicion de la edificacion.

La edificacion se alineara obligatoriamente a vial y/o espacio
publico en todos sus frentes de fachada en las dos primeras
plantas. En el resto de cuerpos edificatorios hasta alcanzar la
altura méxima la edificacién debera alinearse al vial y/o espacio
publico en al menos un sesenta por ciento (60%) de la longitud
de cada uno de los frentes de manzana, permitiéndose la
aparicion de retranqueos de la linea de fachada respecto a la
alineacion y patios abiertos hacia el espacio publico en estas
Gltimas plantas.

2.2. Ocupacion maxima.

La ocupacién méxima sobre rasante, en todos los casos, sera del
75 % de la superficie total de la parcela.

La ocupacion maxima bajo rasante sera igualmente del 75 % de
la superficie total de la parcela. Debera localizarse
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preferentemente coincidiendo con la posicion de la edificacion
sobre rasante si bien se permite que se ocupe bajo el espacio de
patio hasta un maximo del 30% de la superficie de éste, siempre
que se respete lo establecido en la normativa general sobre
conservacion del arbolado existente. Los usos permitidos bajo
rasante seran los definidos para este tipo de construcciones en
las condiciones generales de uso de las presentes Normas.

2.3. Formay volumen.

a.

Altura maxima y nimero de plantas.

La altura maxima sera la indicada en los planos de
"Ordenacion Completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. La cota de referencia se fijara
conforme a lo establecido en el articulo 7.3.25 de las
presentes Normas para la edificacion alineada a vial.

Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra
autorizarse un cuerpo construido, retranqueado de la
totalidad de la linea de fachada a la calle como minimo
una crujia (3 m), y cuya superficie no excedera de un 15%
de la construida en la planta inmediatamente inferior. En
esta construccion se permitira la instalacion de las casillas
de los ascensores, las salidas de las escaleras, trasteros,
servicios generales de la finca y otras analogas segun se
regula en el articulo 7.3.24 de las presentes Normas.

Patios

Los patios de manzana deberdn tener la condicion de
patio vividero, para lo que debera poderse inscribir en
ellos un circulo de didmetro minimo igual a los dos tercios
(2/3) de la altura méxima del edificio (medida segun el
articulo 7.3.25 de las presentes Normas), con un minimo
de ocho metros (8 m), salvo que en los planos de
Ordenacion Completa se determine especificamente la
alineacion interior. Deberan constituir un espacio unico y
quedaran libres en toda su superficie y altura, no
permitiéndose en ellos ningln elemento que suponga una
ocupacion permanente, tales como escaleras, ascensores,
etc.
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Los patios de manzana podran destinarse a jardin o
instalaciones deportivas descubiertas. Con este Ultimo uso
se podra ocupar como maximo el 30% de la superficie del
patio, que debera ajardinarse al menos en un cincuenta
por ciento (50) de su superficie y urbanizarse integramente.
Al menos se alcanzara una densidad de un arbol por cada
cincuenta (50) m2 o fraccion de superficie del patio de
manzana, con al menos dos arboles en patios que no
alcancen el minimo.

Los patios de manzana deberan estar comunicados con el
espacio publico a través de al menos dos fachadas
distintas mediante pasajes de ancho minimo cuatro (4)
metros cada uno de ellos y altura minima libre igual a la
planta baja del edificio.

Cuando ademds de los patios de manzana se proyecten
patios de luces, estos se adecuaran a lo establecido en las
Normas Generales.

Se permiten patios abiertos a fachada, a partir de la
tercera planta. Deberan cumplir las dimensiones minimas
establecidas en las Normas Generales.

d.  Cuerpos y elementos salientes.
Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en las condiciones generales de edificacién
de las presentes Normas.

e. Cubiertas.
Las cubiertas seran planas. La formacion de pendientes se
hara hacia la propia finca o hacia espacios libres privados
y siempre mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible sera

la resultante de la aplicacion de los parametros de ocupacion y
altura maximos establecidos.
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Tipologias edificatorias y nimero méaximo de viviendas.

La tipologia caracteristica es la vivienda plurifamiliar en bloque
vertical. EI nimero méximo de viviendas a desarrollar se
calculara en aplicacion del parametro de 1 vivienda por cada 75
m2 construidos, determinandose el nimero total por el cociente
entero, que se incrementara en una unidad cuando el resto sea
superior a 40 m2. En el supuesto de que la actuacion contemple
unidades residenciales de menor superficie, el resto de
edificabilidad deberda destinarse bien a actividades
complementarias del uso principal, bien a otros usos distintos del
residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Condiciones Estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII Capitulo V. Los frentes de la
edificacibn que den a patio de manzana tendran la
consideracion de fachadas.

Condiciones de Uso

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

b.  Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automévil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. Sélo se permiten
en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). S6lo se permiten en planta
baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.
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- Espectaculos  publicos
subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
sétano.

(b.5), en la

- Servicios avanzados en

categorias.

cualquiera de sus

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo11.1.13. "Condiciones particulares de la subzona de
ordenanza "Actuaciones unitarias. Manzana abierta".
(20.3.2)".

Con caracter general se entendera por manzana abierta aquella
unidad edificatoria caracterizada por presentar un espacio libre interior
0 patio de manzana de uso publico o privado mancomunado, acotado
por edificacion al menos en dos de sus lados. Responden tanto a
desarrollos del Plan General que se revisa como a nhuevas actuaciones
propuestas por la presente Revision que se localizan principalmente en
la zona de la Magdalena.

1.  Condiciones de parcelacion.
La manzana se considerara una unidad a efectos edificatorios,
objeto, pues, de proyecto unitario caracterizado por la presencia
del patio abierto de manzana como estructura espacial
definitoria de esta tipologia edificatoria.

No se permiten por tanto segregaciones ni agregaciones de la
manzana.

2. Condiciones de edificacion.
2.1. Posicion de la edificacion.

La edificacion se alineara obligatoriamente a vial y/o espacio
publico al menos en dos de sus frentes.
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2.2. Ocupacion maxima.

La ocupacion méaxima sobre rasante cuando no venga
determinada por la alineacion interior o fondo maximo edificable
marcado en el plano de Ordenacion Completa, sera del 60% de
la manzana. Dentro de esta ocupacion se incluira la superficie
perteneciente a los patios de ventilacién o de luces incluidos en
las piezas edificatorias.

No obstante, se permite la ocupacién del 100% en planta baja
para usos no residenciales en aquellos casos incluidos en Areas
de Reforma Interior que especificamente se indican en sus
correspondientes fichas.

La ocupacién maxima bajo rasante sera con caracter general del
60 % de la superficie total de la parcela. Debera localizarse
preferentemente coincidiendo con la posicion de la edificacion
sobre rasante si bien se permite que se ocupe bajo el espacio de
patio hasta un maximo del 30% de la superficie de éste, siempre
que se respete lo establecido en la normativa general sobre
conservacion del arbolado existente. En caso de edificar la
planta baja con usos no residenciales se permite alcanzar esta
misma ocupacion bajo rasante. Los usos permitidos bajo rasante
seran los definidos para este tipo de construcciones en las
condiciones generales de uso de las presentes Normas.

2.3. Forma y volumen.

a.  Altura maxima y numero de plantas.

La altura maxima serd la indicada en los planos de
"Ordenacion Completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. La cota de referencia se fijara
conforme a lo establecido en el articulo 7.3.25 de las
presentes Normas para la edificacion alineada a vial.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra
autorizarse un cuerpo construido, retranqueado de la
totalidad de la linea de fachada a la calle como minimo
una crujia (3 m), y cuya superficie no excedera de un 15%
de la construida en la planta inmediatamente inferior. En
esta construccion se permitird la instalacion de las casillas
de los ascensores, las salidas de las escaleras, trasteros,
servicios generales de la finca y otras analogas segun se
regula en el articulo 7.3.24 de las presentes Normas.
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Patios.

Los patios de manzana deberan estar abiertos al viario o
espacio libre publico al menos en uno de sus frentes.

Los patios de manzana deberan tener la condicién de
patio vividero, para lo que debera poderse inscribir en
ellos un circulo de didmetro minimo igual a los dos tercios
(2/3) de la altura maxima del edificio (medida segun el
articulo 7.3.25 de las presentes Normas), con un minimo
de ocho metros (8 m), salvo que en los planos de
Ordenacion Completa se determine especificamente la
alineacion interior. Deberan constituir un espacio Unico y
quedaran libres en toda su superficie y altura, no
permitiéndose en ellos ningun elemento que suponga una
ocupacion permanente, tales como escaleras, ascensores,
etc.

Los patios de manzana podran destinarse a jardin o
instalaciones deportivas descubiertas. Con este Gltimo uso
se podra ocupar como maximo el 30% de la superficie del
patio, que debera ajardinarse al menos en un cincuenta
por ciento (50) de su superficie y urbanizarse integramente.
Al menos se alcanzara una densidad de un arbol por cada
cincuenta (50) m2 o fraccion de superficie del patio de
manzana, con un minimo de dos arboles en patios que no
alcancen el minimo. Se exceptUan de esta obligacion las
manzanas en las que se ocupe la planta baja con usos no
residenciales.

Cuando ademads de los patios de manzana se proyecten
patios de luces, estos se adecuaran a lo establecido en las
Normas Generales.

Cuerpos y elementos salientes.
Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en las condiciones generales de edificacion
de las presentes Normas.
Cubiertas.
Las cubiertas seran planas. La formacién de
pendientes se hard hacia la propia finca o hacia

espacios libres privados y siempre mediante sistema
de recogida de aguas y canalizacion interior.
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Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible sera
la resultante de la aplicacion de los pardmetros de ocupacion y
altura maximos establecidos.

Tipologias edificatorias y nimero méaximo de viviendas.

La tipologia caracteristica es la vivienda plurifamiliar en bloque
vertical. EI nimero méaximo de viviendas a desarrollar se
calculara en aplicacion del parametro de 1 vivienda por cada 75
m2 construidos, determinandose el namero total por el cociente
entero, que se incrementara en una unidad cuando el resto sea
superior a 40 m2. En el supuesto de que la actuacién contemple
unidades residenciales de menor superficie, el resto de
edificabilidad deberd destinarse bien a actividades
complementarias del uso principal, bien a otros usos distintos del
residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Condiciones Estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacidn, Titulo VII Capitulo V. Los frentes de la
edificacibn que den a patio de manzana tendran la
consideracion de fachadas.

El patio de manzana podra cerrarse mediante cerramientos de
altura maxima doscientos cincuenta (2,50) centimetros, que
podran ser opacos hasta un maximo de ochenta (80) centimetros
de altura, y completados con celosias o rejas metalicas o de
madera y elementos vegetales.

Condiciones de Uso

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

b.  Ademés de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. S6lo se permiten
en la planta baja.
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- Talleres domésticos (categoria a.3).
- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). Solo se permiten en planta
baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos puablicos (b.5), en Ia
subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
sétano.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo11.1.14. "Condiciones particulares de la subzona de
ordenanza "Bloque vertical en parcela. Manzana
Compacta". (ZO.3.3)".

Con caréacter general se entendera por "bloque vertical en
parcela, manzana compacta’, aquellas actuaciones en tipologia de
bloque vertical que se desarrollan sobre diferentes parcelas resultantes
de la subdivision de la manzana aportando a la escena urbana un
cierto nivel de diversidad Su localizacion en la trama urbana se
caracteriza por cumplir una funcion de elemento puente entre areas de
ciudad con una caracterizacion tipomorfolégica diferente. Es por tanto
frecuente que esta subzona de ordenanza conviva con otras, con
resultados formalmente diversos.

1.  Condiciones de parcelacion.
1.1. Parcela minima.

Las condiciones de parcela minima para nuevas subdivisiones se
establecen en:
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1.2.

2.1.

2.2.

2.3.

Superficie minima: 250 m2
Frente minimo: 12 m
Fondo minimo: 10 m

Agregaciones y segregaciones de parcela.

Se permiten las segregaciones de parcela siempre que se
cumplan las determinaciones de parcela minima.

Se permiten las agregaciones de parcela sin limitacion de
numero ni superficie maxima.

Condiciones de edificacion.
Posicion de la edificacion.

La edificacién se alineara obligatoriamente a vial y/o espacio
publico en todos sus frentes de fachada.

Ocupacién maxima.

La ocupacién maxima sobre rasante, en todos los casos, sera del
80 % de la parcela. No obstante se permite ocupar la totalidad
de la parcela en planta baja cuando ésta se destine a usos no
residenciales.

La ocupacién maxima bajo rasante, en todo caso, podran ser del
100% de la superficie de la parcela. Los usos permitidos bajo
rasante seran los definidos para este tipo de construcciones en
las condiciones generales de uso de las presentes Normas.

Forma y volumen.
a.  Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura mé&xima sera la indicada en los planos de
"ordenaciéon completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. La cota de referencia se fijara
conforme a lo establecido en el articulo 7.3.25 de las
presentes Normas para la edificacion alineada a vial.

b.  Construcciones sobre la altura maxima.
Sobre la altura maxima establecida en el apartado anterior

s6lo se permitiran las construcciones e instalaciones
definidas en el articulo 7.3.24 de las presentes Normas,
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que deberan retranquearse de la totalidad de la linea de
fachada a la calle como minimo una crujia (3 m), y cuya
superficie no excedera de un 15% de la construida en la
planta inmediatamente inferior. Sobre esta altura no se
permitira ningun cuerpo adicional de edificacion.

C. Patios.

Se permiten los patios de parcela en todas sus
modalidades, en las condiciones y dimensiones reguladas
en los articulos 7.3.34 y siguientes de las presentes
Normas.

En los casos en que la planta baja se destine a usos no
residenciales, los patios de luces y ventilacién podran
cubrirse a nivel del forjado de planta primera con
elementos translucidos segun las condiciones establecidas
en el articulo 7.3.43 de las presentes Normas.

d.  Cuerpos y elementos salientes.

Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en los articulos 7.5.13 y 7.5.14 de las
presentes Normas.

e. Cubiertas.

Las cubiertas seran planas. La formacién de pendientes se
hara hacia la propia finca o hacia espacios libres privados
y siempre mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible en
cada una de las parcelas sera la resultante de la aplicacion de
los pardmetros de ocupacién y altura establecidos,
considerandose a los efectos de este calculo una ocupacioén
maxima del 80% aplicable a todas las plantas de la edificacion.
Por tanto, en el supuesto de optar por ocupar la totalidad de la
planta baja serd necesario reducir el porcentaje de ocupacién
del resto de plantas permitidas.

Tipologias edificatorias y nUmero maximo de viviendas.

La tipologia caracteristica es la vivienda plurifamiliar en bloque
vertical. El nimero méximo de viviendas a desarrollar se

TITULO XI

263



APROBACION INICIAL

urban

n orma S

calculara en aplicacion del pardmetro de 1 vivienda por cada 75
m2 construidos, determinandose el nimero total por el cociente
entero, que se incrementara en una unidad cuando el resto sea
superior a 40 m2. En el supuesto de que la actuacién contemple
unidades residenciales de menor superficie, el resto de
edificabilidad deberd destinarse bien a actividades
complementarias del uso principal, bien a otros usos distintos del
residencial entre los permitidos en las condiciones de uso.

Condiciones Estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo V.

Condiciones de Uso

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

b.  Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. S6lo se permiten
en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). En edificios de uso no
exclusivo sélo se permiten en planta baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos  publicos
subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
sétano.

- Servicios avanzados en
categorias.

(b.5), en la

cualquiera de sus
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- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo11.1.15. "Condiciones particulares de la subzona de
ordenanza "Bloque lineal". (ZO.3.4)".

Se incluyen dentro de esta subzona una importante cantidad de
suelos ya edificados, asi como nuevas propuestas del presente Plan
General. Se distribuyen en toda la periferia del centro historico vy,
especialmente, a lo largo del frente de la Ronda del Estero.
Habitualmente esta tipologia se desarrolla mediante actuaciones
unitarias sobre manzanas que presentan una dimensién dominante que
le confiere la linealidad que la caracteriza morfol6égicamente. No
obstante, en la regulacion que a continuacién se establece, se
disponen condiciones de parcelacién que permiten la subdivision
previa de la manzana y, por tanto, la edificacion individualizada de
cada una de las unidades parcelatorias resultantes. La edificacién se
dispone alineada a vial o espacio libre publico y presenta elevados
indices de ocupacion.

Condiciones particulares
1. Condiciones de parcelacion.

a. Las condiciones de parcela minima para nuevas
subdivisiones son las siguientes:

500 m2
20 m

Parcela minima:
Frente minimo:

La parcela siempre tendra la condicibn de parcela
pasante, presentando frente a dos fachadas opuestas.

b.  Agregaciones y segregaciones de parcela.

Se permiten segregaciones de parcelas siempre que se
cumplan las condiciones de parcela minima.

Se permiten agregaciones de parcelas sin limitacién de
namero ni superficie.
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2.1.

2.2.

Condiciones de edificacion.

Posicion de la edificacion.

En la presente subzona de ordenanza en relacion con la posicién
del edificio en la parcela se regulan los siguientes casos:

a.

Edificacién alineada a vial y/o espacio publico en todas
sus plantas.

Ordenacion volumétrica constituida por basamentos de
una planta de altura, alineados a vial y destinados a usos
no residenciales, preferentemente comerciales y/o
aparcamiento, sobre los que emergen bloques verticales
que se disponen sobre las alineaciones virtuales
identificadas en el plano de "ordenacién completa".

Ocupaciéon maxima.

Para el establecimiento de la ocupacion maxima sobre rasante se
regulan los siguientes supuestos:

a.

Edificacion alineada a vial y/o espacio publico en todas
sus plantas:

a.1l. En manzanas cuya dimensiébn menor sea inferior o
igual a 15 metros, la ocupacién maxima sobre
rasante sera del 100% de la superficie de la parcela,
sin perjuicio del cumplimiento de las condiciones de
higiene y habitabilidad del inmueble.

a.2. En manzanas cuya dimensidbn menor sea superior a
15 metros, la ocupacion méxima sobre rasante seré
del 80% de la superficie de la parcela. No obstante
se permite ocupar la totalidad de la parcela en
planta baja cuando ésta se destine a usos no
residenciales, sin perjuicio del cumplimiento de las
condiciones de higiene y habitabilidad del inmueble.

Ordenaciones volumétricas de bloques verticales sobre
basamentos:

La ocupacion maxima de planta baja sera del 100% de la
superficie de la parcela.
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En el resto de plantas sera de aplicacion la regla definida
en el supuesto anterior en funcion de las dimensiones del
bloque definidas por las alineaciones interiores. En el caso
de que las alineaciones interiores no aparezcan
explicitamente identificadas en la base planimétrica, se
consideraran como tales las definidas por el perimetro de
la edificacion consolidada existente.

La ocupacion maxima bajo rasante sera, en cualquier
caso, del 100% de la superficie de la parcela.

2.3. Formay volumen.

a.

Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura maxima sera la indicada en los planos de
"Ordenacion Completa" (escala 1/2000) del presente Plan
General. En los supuestos de ordenaciones volumétricas
de bloques verticales sobre basamentos, en el citado plano
aparecen identificadas las diferentes alturas de la
edificacién que se dan dentro de la manzana.

La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido en
el articulo 7.3.25 de las presentes Normas para la
edificacion alineada a vial.

Construcciones sobre la altura maxima.

Sobre la altura maxima soOlo se permitiran las
construcciones e instalaciones definidas en el articulo
7.3.24 de las presentes Normas, que deberan
retranquearse de la totalidad de la linea de fachada a la
calle como minimo una crujia (3 m), y cuya superficie no
excedera de un 15% de la construida en la planta
inmediatamente inferior. Sobre esta altura no se permitira
ningun cuerpo adicional de edificacion.

Patios.
Se permiten los patios de parcela en las condiciones y
dimensiones reguladas en los articulos 7.3.34 y siguientes

de las presentes Normas.

En los casos en que la planta baja se destine a usos no
residenciales, los patios de luces y ventilacién podran
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cubrirse a nivel del forjado de planta primera con
elementos translucidos segun las condiciones establecidas
en el articulo 7.3.43 de las presentes Normas.

d.  Cuerpos y elementos salientes.

Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en los articulos 7.5.13 y 7.5.14 de las
presentes Normas Urbanisticas.

e. Cubiertas.

Las cubiertas seran planas. La formacion de pendientes se
hara hacia la propia finca o hacia espacios libres privados
y siempre mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible en
cada una de las parcelas sera la resultante de la aplicacion de
los parametros de ocupacién y altura establecidos. En los
supuestos que la dimensidon menor de la manzana sea superior
a 15 metros se considerara a los efectos de este calculo una
ocupacion maxima del 80% aplicable en todas las plantas de
la edificacion. Por tanto, en el supuesto de optar por ocupar la
totalidad de la planta baja sera necesario reducir el porcentaje
de ocupacion del resto de plantas permitidas.

Condiciones Estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo V.

Condiciones de Uso

a.  Eluso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

b.  Ademés de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
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en todas sus modalidades. S6lo se permiten
en la planta baja.
- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). S6lo se permiten en planta
baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos  publicos
subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
sétano.

(b.5), en la

- Servicios avanzados en

categorias.

cualquiera de sus

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo11.1.16. "Condiciones particulares de la subzona de
ordenanza "Torre". (ZO.3.5)".

Se incluyen dentro de esta subzona situaciones existentes
materializadas en tipologias de blogue vertical de volumetria singular,
objeto de proyecto unitario, en las que predomina la dimension vertical
de la edificacion. La altura maxima es igual o superior a seis plantas
(baja +5) y la planta del edificio debe responder a un factor de forma
de manera que la dimension mayor del perimetro envolvente definido
en los Planos de Ordenacion Completa sea como maximo una vez la
altura y, al tiempo, el doble de la dimensiébn menor.

Estas situaciones existentes son el resultado de actuaciones -
desarrolladas en el marco del planeamiento general del afio 92 asi
como promaociones de los afios 50-60- de bloque vertical aislado en
parcela en las que el espacio libre ha pasado a formar parte del
espacio de uso publico. Se localizan principalmente en el borde
occidental de la ciudad, entre la calle Real y la avenida Pery Junquera.
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2.1.

Condiciones de parcelacion.

Se considera como ambito de actuacion el acotado, dentro de

la

parcela, por el perimetro envolvente definido en las

condiciones de posicion del edificio e identificado en los Planos
de Ordenacién Completa del presente Plan General.

Condiciones de edificacion.

Posicion de la edificacion.

La posicion de la edificacion viene establecida por la definicion,
dentro de la parcela, de un perimetro envolvente que absorbe
las posibles irregularidades que puede presentar la formalizacion
en planta de la edificacién consolidada. Se regulan los siguientes
supuestos:

a.

Edificaciones aisladas en parcela:

Se trata de edificaciones existentes pertenecientes a
Conjunto Residenciales Unitarios (Zona de Ordenanza 6).
En estos casos la envolvente de la edificacidon coincide,
con caracter general, con el perimetro de la edificacién
consolidada.

Aquellos casos donde la "edificacion en torre" se desarrolla
sobre un basamento de una planta de altura, alineado a
vial o espacio libre y destinado a usos no residenciales. En
este supuesto el perimetro envolvente de la edificacion en
torre que se desarrolla por encima del basamento vendra
definida por las alineaciones virtuales identificadas en los
Planos de Ordenacién Completa

En el supuesto de sustitucion de la edificacion existente, la
concrecion del perimetro del nuevo edificio podra
presentar ligeras modificaciones respecto al ambito de
parcela definido en las presentes condiciones de posicién
al objeto de introducir ciertas dosis de flexibilidad para la
formalizacion de la planta en una tipologia edificatoria
caracterizada por su singularidad. Asimismo no sera
obligatorio mantener las alineaciones del perimetro
envolvente definidas en los apartados a) y b) de manera
uniforme a lo largo de todas las plantas permitiéndose
retranqueos de caracter libre.
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2.2. Ocupacion méxima.

La ocupacion maxima sobre y bajo rasante sera del 100% del
ambito de parcela definido en las condiciones de posicion, sin
perjuicio del cumplimiento de las condiciones de higiene y
habitabilidad del inmueble.

2.3. Formay volumen.

a.

Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura maxima sera la indicada en los planos de
"Ordenacion Completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. La cota de referencia se fijara
conforme a lo establecido en el articulo 7.3.25 de las
presentes Normas para la edificacion alineada a vial.

Construcciones sobre la altura maxima

Sobre la altura maxima s6lo se permitiran las
construcciones e instalaciones definidas en el articulo
7.3.24 de las presentes Normas, que deberan
retranquearse de la totalidad de la linea de fachada a la
calle como minimo una crujia (3 m), y cuya superficie no
excedera de un 15% de la construida en la planta
inmediatamente inferior. Sobre esta altura no se permitira
ningun cuerpo adicional de edificacion.

Patios.

Se permiten patios de parcela con las condiciones
dimensionales y superficiales establecidas en los articulos
7.3.34 y siguientes de las presentes Normas.

Los patios abiertos a fachada se permiten a partir de la
tercera planta, en las condiciones establecidas en los
referidos articulos.

En los casos en que la planta baja se destine a usos no
residenciales, los patios de luces y ventilacién podran
cubrirse a nivel del forjado de planta primera con
elementos translucidos segun las condiciones establecidas
en el articulo 7.3.43 de las presentes Normas.
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d.  Cuerpos y elementos salientes.

Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en los articulos 7.5.13 y 7.5.14 de las
condiciones generales de edificacion de las presentes
Normas.

e. Cubiertas.
Las cubiertas seran planas.
Condiciones de edificabilidad

La superficie méaxima edificable se determinar4 como resultado
de multiplicar el nimero maximo de plantas permitido por un
coeficiente tedrico de ocupacion del 85% aplicado sobre el
ambito de parcela acotado por el perimetro envolvente definido
en las condiciones de posicion.

Condiciones estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacién, Titulo VII, Capitulo V.

Condiciones de Uso

a.  Eluso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar.

b.  Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. Solo se permiten
en la planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:
- Comercio (b.1). En edificios de uso no

exclusivo sélo se permiten en planta baja.
- Oficinas (b.2).
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- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos  publicos (b.5), en la
subcategoria b.5.1.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
sétano.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

SECCION V. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

ORDENANZA "EXTENSION PERIFERICA I. MANZANA
COMPACTA" (ZO-4).

Articulo 11.1.17. Ambito de aplicacién y Subzonas de la Ordenanza

"Extensién Periférica | Manzana Compacta “. (ZO.4)."

La zona de ordenanza ZO-4 tiene por objeto la regulacion de los
crecimientos periféricos vinculados principalmente a la vivienda
unifamiliar, si bien los desarrollos mas recientes responden a
proyectos unitarios en tipologias de bloque horizontal. Asi,
dentro de esta area se incluyen tanto las viviendas
entremedianeras de tipologia tradicional popular, alineadas
generalmente a vial, situadas en la zona de La Caseria y dando
frente a la calle Buen Pastor, asi como las construcciones en
posicion libre en la parcela de la zona de Gallineras y
Camposoto, ademas de las implantaciones unitarias mas
recientes que derivan en tipologias de bloque horizontal.

Se subdivide en dos subzonas de ordenanzas:
Z0.4.1. Extension periférica |. Edificacién Tradicional Zona La
Caseria-Reyes Catolicos-Buen Pastor. La edificacion

predominantemente dentro de esta subzona esta
destinada a uso residencial, en tipologia de vivienda
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entremedianeras unifamiliar o plurifamiliar, tanto en
actuaciones individualizadas sobre parcela como en
intervenciones unitarias sobre manzanas completas o
partes de ella. En este Ultimo caso la tipologia
implantada es de vivienda plurifamiliar en bloque
horizontal. Las implantaciones de caracter individual se
localizan bésicamente en el ambito de La Caseria,
mientras que las intervenciones unitarias se reparten
sobre la periferia de la ciudad, especialmente en el
sector occidental. Esta opcién tipoldégica queda
incorporada, asi mismo, en determinadas areas de
reforma interior previstas por el presente Plan General.

Z0.4.2. Extension periférica 1. Edificacion Tradicional Zona
Gallineras -  Camposoto. La  edificacion
predominantemente dentro de esta subzona estara
destinada a uso residencial en tipologia unifamiliar,
permitiéndose también las tipologias plurifamiliares. La
posicion de la edificacion en la parcela presenta una
casuistica variada, adosada o retranqueada respecto
de los linderos. Corresponde basicamente con los
suelos de la Barriada El Buen Pastor y zona de la
carretera de Campo Soto.

Articulo 11.1.18. "Condiciones particulares de la subzona de

ordenanza  "Extension periférica |. Edificacién
Tradicional Zona La Caseria-Reyes Catélicos-Buen
Pastor". (ZO.4.1)."

Condiciones de parcelacion.

Se define como parcela minima a efectos de nuevas
parcelaciones:

a. Para tipologia unifamiliar:

Superficie minima: 100 m?
Frente minimo: 6m
Fondo minimo: 10 m

b. Para tipologia plurifamiliar en bloque horizontal:

Superficie minima: 300 m?
Frente minimo: 18 m
Fondo minimo: 10 m

2.1.

2.2.
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C. Para tipologia plurifamiliar en bloque vertical:

Superficie minima: 250 m2
Frente minimo: 12 m
Fondo minimo: 10 m

Ademas en el supuesto de adoptar la tipologia de bloque
horizontal, el frente de fachada de las unidades
residenciales que asomen a vial y/o espacio publico
deberan presentar una longitud minima de 6 metros.

Se permiten segregaciones siempre que se cumplan las
condiciones de parcela minima, y agregaciones en todos
los supuestos hasta alcanzar una superficie maxima de
1.000 m2.

Cuando se produzca la agregacion de parcelas podran
regularizarse pequefias diferencias de alineaciones
primitivas entre una y otra parcela.

Condiciones de edificacion.
Posicion de la edificacion.

La edificacion se situara alineada a vial, y adosada a
medianeras. Cuando se actle por frentes completos de manzana
se permite retranquear la edificacién hasta un maximo de tres (3)
metros respecto de la alineacion a vial.

En aquellas situaciones donde la edificacion se encuentre total o
parcialmente retranqueada del frente de alineacién a vial
conformado, se formalizard el tramo de alineacion libre de
edificaciobn a base de cerramientos opacos con una altura
minima de 3 metros, con la finalidad de homogeneizar la escena
urbana. Esta determinacion serd de aplicacion en cualquier tipo
de obra que se pretenda realizar.

Ocupaciéon maxima.

La ocupacién maxima sobre rasante sera del 75 % de la
superficie de la parcela, excepto:

a. En parcelas menores de 100 m2

b. Cuando la tipologia implantada sea la de vivienda
unifamiliar o bifamiliar
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2.3.

2.4.

En estos casos se permite una ocupacion del 100% de la
parcela.

La ocupacién maxima bajo rasante, en todo caso, sera del 100%
de la superficie de la parcela.

Condiciones del Espacio Libre de Parcela.

Los espacios libres de parcela cumpliran las siguientes
condiciones:

- deberan tener caracter estructurante y conformador de la
unidad del proyecto edificatorio, constituyéndose en el
referente espacial de la tipologia implantada.

- se cuidaran sus caracteristicas morfoldgicas en aras a la
calidad del espacio y las condiciones de soleamiento, no
permitiéendose las ramificaciones en forma de calles
interiores en fondo de saco ni actuaciones que desvirtlien
la conformacion del tejido interior de las manzanas.

- no se permitird el acceso rodado al patio, ni su destino al
uso de aparcamiento.

- el espacio libre debera mantener mayoritariamente un
caracter comunitario, pudiendo ser privatizado por
unidades residenciales un maximo del 10% de la superficie
total del espacio libre de parcela.

- como minimo el 40% de la superficie del espacio libre
debera tener un tratamiento ajardinado, con una densidad
minima de arbolado de 1 arbol cada 50m?2 de la maxima
superficie edificable.

Forma y volumen.
a.  Altura méxima y nimero maximo de plantas.

La altura méaxima sera la indicada en los planos de
"ordenacién completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. Cuando no aparezca regulada
en los planos se considerard como altura maxima
permitida dos plantas.

La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido en
el articulo 7.3.25 de las presentes Normas para la
edificacién alineada a vial.
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b. Construcciones sobre la altura méaxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra
autorizarse un cuerpo construido, retranqueado de la
totalidad de la linea de fachada a la calle como minimo
una crujia (3 m), y cuya superficie no excedera de un 15%
de la construida en la planta inmediatamente inferior. Estas
construcciones se destinaran a los usos permitidos en el
articulo 7.3.24 de las presentes Normas. Exclusivamente
en actuaciones de vivienda unifamiliar podra tener uso
residencial. La altura de este cuerpo de edificacion no
podra sobrepasar en 3,50 m la altura de cornisa.

No se permitird sobre la altura anteriormente definida
ningun cuerpo adicional de edificacion.

C. Patios.

Se permiten patios de parcela con las condiciones
dimensionales y superficiales establecidas en las Normas
Generales de Edificacion de las presentes Normas
Urbanisticas.

d. Cuerpos y elementos salientes.

Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
lo establecido en las condiciones generales de edificacion
de las presentes Normas.

e. Cubiertas.

Las cubiertas seran planas. La formacion de pendientes se
hara hacia la propia finca o hacia espacios libres privados
y siempre mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.

2.5. Tipologias edificatorias y nimero maximo de viviendas.

La tipologia caracteristica es la de vivienda unifamiliar
entremedianeras.

En las implantaciones de tipologias plurifamiliares permitidas, el
nimero maximo de viviendas a desarrollar se calculard en
aplicacion del pardmetro de una vivienda por cada 75 m?2
construidos en tipologias de bloque vertical, y de una vivienda
por cada 100 m2 de parcela neta en la implantacion de
tipologias de bloque horizontal.
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Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible en
cada parcela sera la resultante de la aplicacion de los
parametros de ocupacioén y altura establecidos.

Condiciones estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo V.

En tipologias plurifamiliares los aparcamientos deberan situarse
en plantas de sotano, y resolverse de forma conjunta, quedando
prohibida su localizacion individualizada en cada unidad
residencial.

Condiciones particulares de las Actuaciones Edificatorias
Unitarias.

Las actuaciones edificatorias unitarias se caracterizan por
constituir intervenciones unitarias sobre manzanas, ocupando la
totalidad o parte de la misma, que adoptan la tipologia de
viviendas plurifamiliares en bloque horizontal.

Se permiten, en los edificios existentes, las obras tendentes a la
conservacion del patrimonio edificado, asi como las de reforma,
reconstruccién, ampliacién y sustitucion, siempre que la unidad
edificatoria sobre la que intervenga sea estructuralmente
independiente y se cumplan las condiciones de ocupacion,
forma y volumen, edificabilidad y uso establecidas en esta
subzona de ordenanza.

Se permiten asi mismo obras de conservacion,
acondicionamiento, reforma y ampliacion en cada unidad
residencial siempre que no afecten a la formalizacién de la
escena urbana, y se cumplan las condiciones de ocupacion,
forma y volumen, edificabilidad y uso establecidas en esta
subzona de ordenanza. Debera presentarse propuesta integrada
de la intervencion en el conjunto edificatorio.

En el caso de sustitucion de la edificacion existente se permitira
la parcelacion del suelo afectado, previa la redaccion del
oportuno proyecto de parcelacion, siendo de aplicaciéon las
condiciones de parcela minima establecidas en el apartado 1 de
esta subzona de ordenanza. En todo caso el numero de viviendas
permitidas en la nueva edificacion no podra superar el nimero
de unidades residenciales sustituidas. En relacion con las
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condiciones de posicién del edificio pueden darse los siguientes
supuestos:

a. En el caso de sustituciones que no abarquen frentes
completos de manzana, la linea de edificacion adoptara
idéntica posicion, respecto de la alineacién o
alineaciones, que presente el resto del frente de manzana.

b. En el caso de sustituciones de frentes completos de
manzana la edificacion se alineara preferentemente a vial.
No obstante mediante la redaccion de un Estudio de
Detalle se podran definir retranqueos de la linea de
edificacion respecto de la alineacion a vial y/o espacio
publico.

Condiciones de Uso.

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda unifamiliar, permitiéndose las
categorias plurifamiliares en bloque vertical y horizontal.

b.  Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. S6lo se permiten
en planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). En edificios de uso no
exclusivo sélo se permiten en planta baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos  publicos (b.5), en la
subcategoria b.5.1. Sélo se permiten en
edificio exclusivo.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
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sotano. En viviendas unifamiliares sélo se
permiten en la categoria b.7.2, pudiendo
implantarse en planta sétano y baja.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo 11.1.19. "Condiciones particulares de la subzona de

ordenanza  "Extension periférica 1. Edificacion
Tradicional Zona Gallineras-Camposoto”. (ZO.4.2)."

1.  Condiciones de parcelacion.

Se define como parcela minima a efectos de nuevas
parcelaciones:

a.

Para tipologia unifamiliar:

Superficie minima: 100 m2
Frente minimo: 6m
Fondo minimo: 10 m

Para tipologia plurifamiliar en blogue horizontal:

Superficie minima: 300 m2
Frente minimo: 18 m
Fondo minimo: 10 m

Para tipologia plurifamiliar en bloque vertical:

Superficie minima: 250 m2
Frente minimo: 12 m
Fondo minimo: 10 m

Ademas en el supuesto de adoptar la tipologia de bloque
horizontal, el frente de fachada de las unidades
residenciales que asomen a vial y/o espacio publico
deberan presentar una longitud minima de 6 metros.

2.1.
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Se permiten segregaciones siempre que se cumplan las
condiciones de parcela minima, y agregaciones en todos
los supuestos hasta alcanzar una superficie méxima de
1.000 m2.

Cuando se produzca la agregacion de parcelas podran
regularizarse pequefias diferencias de alineaciones
primitivas entre una y otra parcela.

Condiciones de edificacion.

Posicion de la edificacion en la parcela.

A.

a.

b.1.

Separaciones a linderos.
Parcelas con frente de fachada igual o inferior a 9 metros.

Las edificaciones se alinearan a vial obligatoriamente en
todas sus plantas, y se adosardn a las medianeras
colindantes.

Parcelas con frente de fachada superior a 9 metros.
Parcelas de superficie menor o igual a 350 m2:

- Las edificaciones se adosardn a los linderos
laterales, y se alinearan a vial obligatoriamente en
planta baja en todo el lindero frontal. En el resto de
plantas hasta alcanzar la altura maxima la
edificacion se adosara al menos a uno de los
linderos laterales y deberd alinearse a vial y/o
espacio publico al menos en un 50% de la longitud
de la alineacién, permitiéndose por tanto la
aparicion de retranqueos en dichos cuerpos
edificatorios.

- La eleccion del lindero al que adosar la edificacion
en las plantas superiores sera libre cuando ambas
parcelas colindantes presenten su edificacion bien
separada de los linderos medianeros, bien adosada
a éstos. En el supuesto de que sélo una de las
parcelas colindantes presente su edificacion
adosada al lindero medianero, la nueva edificacion
debera obligatoriamente adosarse al mismo.
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- En el supuesto de optar en las plantas superiores por
adosarse a uno solo de los linderos laterales, la
separacion al lindero restante serd como minimo de
tres metros.

b.2. En parcelas de superficie superior a 350 m? la edificacién

podréa optar por alguna de las siguientes determinaciones:

- Separarse de todos los linderos un minimo de tres
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2.3. Condiciones del Espacio Libre de Parcela.

2.4.

La ocupacién maxima bajo rasante, en todo caso, sera del 100%

de la superficie de la parcela.

Los espacios libres de parcela que se generen cumpliran las
condiciones particulares especificadas para la subzona de
ordenanza 4.1 "Extension periférica |. Edificacion Tradicional
Zona La Caseria-Reyes Catolicos".

Forma y volumen.

metros. Este supuesto solo sera de aplicacién en el a.  Altura maxima y nimero maximo de plantas.
caso de vivienda unifamiliar.
La altura maxima sera la indicada en los planos de
- Alinearse total o parcialmente a vial, en cuyo caso "Ordenacion Completa" del presente Plan General de
debera, al mismo tiempo, adosarse a uno de los Ordenacion Urbanistica. Cuando no aparezca regulada
linderos laterales. Para a eleccion de éste, se estara en los planos se considerard como altura maxima
a lo dispuesto en el apartado b.1 del presente permitida dos plantas.
articulo.
La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido en
Si la edificacién no consolida totalmente el frente de el articulo 7.3.25 de las presentes Normas para la
alineacion, configurando espacios libres privados abiertos edificacion alineada a vial.
al espacio publico, se formalizara el tramo de alineacién
libre de edificacién a base de cerramientos opacos con b.  Construcciones sobre la altura maxima.
una altura minima de 2,50 metros. Esta determinacion
sera de aplicacion en cualquier tipo de obra que se Sobre la altura maxima so6lo se permitiran las
pretenda realizar. construcciones e instalaciones definidas en el articulo
7.3.24 de las presentes Normas.
Fondos edificables.
C. Patios.
Los edificios podran adosarse al lindero trasero de la
parcela, o separarse del mismo una distancia minima de Se permiten patios de parcela con las condiciones
tres metros (3 m). dimensionales y superficiales establecidas en las Normas
Generales de Edificacion de las presentes Normas
2.2. Ocupacién méxima. Urbanisticas.
La ocupacion méxima sobre rasante sera del 75 % de la d.  Cuerpos y elementos salientes.
superficie de la parcela.
Los vuelos de cuerpos y elementos salientes se ajustaran a
En caso de parcelas menores de 100 m2 y cuando la tipologia lo establecido en las condiciones generales de edificacion
implantada sea la de vivienda unifamiliar, se permite una de las presentes Normas.
ocupacion del 100% de la parcela.
e. Cubiertas.

Las cubiertas seran planas. La formacién de pendientes se
hara hacia la propia finca o hacia espacios libres privados
y siempre mediante sistema de recogida de aguas y
canalizacion interior.
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2.5. Tipologias edificatorias y nimero maximo de viviendas.

La tipologia caracteristica es la de vivienda unifamiliar,
entremedianeras o aislada, permitiéndose una vivienda por
parcela minima establecida.

En las implantaciones de tipologias plurifamiliares permitidas, el
nimero maximo de viviendas a desarrollar se calculara en
aplicacion del parametro de una vivienda por cada 75 m?2
construidos en tipologias de bloque vertical, y de una vivienda
por cada 100 m2 de parcela neta en la implantacion de
tipologias de bloque horizontal.

Condiciones de edificabilidad.

La superficie edificable total o superficie maxima construible en
cada parcela sera la resultante de la aplicacion de los
parametros de ocupacion y altura establecidos, debiendo
respetar los retranqueos a linderos establecidos, aun en el caso
de que ello suponga una limitacién a la ocupacién maxima
permitida con caracter general.

Condiciones estéticas.

Se cumpliran las condiciones establecidas en las Normas
Generales de Edificacion, Titulo VII, Capitulo V.

En tipologias plurifamiliares los aparcamientos deberan situarse
en plantas de sétano, y resolverse de forma conjunta, quedando
prohibidos los accesos individuales por vivienda.

Condiciones particulares de las Actuaciones Edificatorias
Unitarias.

Las actuaciones edificatorias unitarias se caracterizan por
constituir intervenciones unitarias sobre manzanas, ocupando la
totalidad o parte de la misma, que adoptan la tipologia de
viviendas plurifamiliares en bloque horizontal.

Les resultan de aplicacion las condiciones particulares
especificadas para la subzona de ordenanza 4.1 "Extension
periférica |. Edificacion Tradicional Zona La Caseria-Reyes
Catolicos", especificadas en su apartado 5 con igual
denominacion.

6.
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Condiciones de Uso.

a.

El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda unifamiliar, permitiéndose las
categorias plurifamiliares en bloque vertical y horizontal.

Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa", se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y Almacenamiento en las categorias de:

- Talleres artesanales, pequefia industria y
mantenimiento del automovil (categorias a.2)
en todas sus modalidades. S6lo se permiten
en planta baja.

- Talleres domésticos (categoria a.3).

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1). En edificios de uso no
exclusivo sélo se permiten en planta baja.

- Oficinas (b.2).

- Hotelero (b.3)

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1,
b.4.4yb.4.6.

- Espectaculos publicos (b.5), en la
subcategoria b.5.1. So6lo se permiten en
edificio exclusivo.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en las categorias
b.7.2 y b.7.3. Se permite exclusivamente en
s6tano. En viviendas unifamiliares solo se
permiten en la categoria b.7.2, pudiendo
implantarse en planta sétano y baja.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

i Infraestructuras Basicas.
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SECCION VI. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA "EXTENSION PERIFERICA 1l. MANZANA
CON EDIFICACION AISLADA" (ZO-5).

Articulo 11.1.20. Ambito de aplicacién de la Zona de Ordenanza
Extensién Periférica Il. Manzana con Edificacion
Aislada.

La zona de Ordenanza "Extension Periférica Il. Manzana con
edificacion aislada" se aplica en aquellos ambitos identificados en el
Plano de Ordenacion y que se corresponde con aquellos ambitos
donde la edificacibn predominantemente esté destinada a uso
residencial, vivienda unifamiliar aislada o pareada. Corresponde
basicamente con implantaciones localizadas en Campo Soto, el
Barrero y a los Conjuntos Residenciales Unitarios localizados en la
Caseria y en posicion adyacente a la Avenida Almirante Ledn Herrero.

Articulo 11.1.21. Condiciones de parcelacion.

Ninguna de las parcelas existentes anteriormente a la
aprobacion inicial del presente Plan General, incluidas en esta zona de
ordenanza sera inedificable por causa de sus condiciones
dimensionales y/o superficiales. Las condiciones de parcela minima a
efectos de nuevas parcelaciones se fijan en:

Superficie minima: 500 m2
Frente minimo: 15 m
Fondo minimo: 20 m

Articulo 11.1.22. Condiciones de edificacion.

1.  Posicion de la edificacion en la parcela.

La edificacion tendrd un retranqueo minimo de 3m a todos los
linderos, si bien se permite adosar la construccion al lindero
lateral formando una sola unidad edificatoria con la colindante
(viviendas pareadas).

Las construcciones auxiliares, que cumplirdn las condiciones
establecidas en el articulo 7.3.16 de las presentes Normas,
podran adosarse a los linderos medianeros siempre que cuenten
con la autorizacion de la propiedad colindante.
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Ocupacién maxima.

La ocupacion méaxima sobre y bajo rasante sera del 35 % de la
superficie de la parcela.

Los espacios libres de parcela en actuaciones de nueva planta o
ampliacion deberan conservar y respetar los arboles existentes.

Forma y volumen.
a.  Altura maxima y nimero maximo de plantas.

La altura maxima sera la indicada en los planos de
"Ordenacion Completa" del presente Plan General de
Ordenacion Urbanistica. Cuando no aparezca regulada
en planos se considerara como altura maxima permitida
dos plantas. La altura maxima de las construcciones
auxiliares sera de una planta.

La cota de referencia se fijara conforme a lo establecido en
el articulo 7.3.25 de las presentes Normas para la
edificacion alineada a vial.

b. Construcciones sobre la altura maxima.

Por encima de la altura maxima permitida podra
autorizarse un unico cuerpo construido, cuya superficie no
podra exceder del 20% de la construida en la planta
inmediatamente inferior, que podra destinarse a uso
residencial y/o instalaciones y usos auxiliares. La altura
total de este cuerpo de edificacidon no podra sobrepasar en
3,50 metros la altura de cornisa

C. Patios.
Se permiten patios de parcela con las condiciones
dimensionales y superficiales establecidas en las Normas
Generales de Edificacion de las presentes Normas
Urbanisticas.

e. Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas con
pendientes maximas del 30%.
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Articulo 11.1.23. Condiciones de edificabilidad.

La edificabilidad maxima permitida sera la resultante de aplicar
los parametros de ocupacion por la altura maxima permitida.
Articulo 11.1.24. Condiciones estéticas.

Con caracter general se cumpliran las condiciones establecidas
en las Normas Generales de Edificacion, Titulo VI, Capitulo V.

Se permiten los porticos, porches, y similares, asi como las
terrazas y cuerpos cubiertos cualquiera que sean sus dimensiones.

Sera obligatorio vallar las parcelas con cerramientos que podran
resolverse con elementos ciegos de 50 cm. de altura maxima
completados, en su caso, mediante protecciones diafanas
estéticamente acordes con el lugar, pantallas vegetales o soluciones
similares hasta una altura méaxima de 250 cm.

En ningln caso se permitira el remate de cerramientos con
elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

Articulo 11.1.25. Condiciones de Uso.

a. El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda unifamiliar.

b. Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa”, se permiten los siguientes usos
pormenorizados compatibles:

- Industrial y AlImacenamiento en la categoria a.3, talleres
domeésticos.

- Servicios Terciarios en las categorias de:
- Comercio (b.1), en la categoria b.1.1.
- Oficinas (b.2).
- Hotelero (b.3).

- Recreativo (b.4), en las subcategorias b.4.1, b.4.4y
b.4.6.
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- Espectaculos publicos (b.5), en la subcategoria
b.5.1. Sélo se permiten en edificio exclusivo.

- Garaje-aparcamiento (b.7), en la categoria b.7.2,
pudiendo implantarse en planta sétano y baja.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus categorias.

- Equipamiento y servicios publicos en cualquiera de sus
categorias excepto instalaciones deportivas singulares,
grandes centros hospitalarios y recintos feriales.

- Infraestructuras Basicas.

SECCION VI CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA  "CONJUNTOS  RESIDENCIALES
UNITARIOS (CRUY)". (ZO-6).

Articulo 11.1.26. Ambito de aplicacién de la Zona de Ordenanza
"Conjuntos Residenciales Unitarios" (CRU). ZO.6.

1. La Zona de ordenanza ZO.6 comprende suelos colmatados con
actuaciones residenciales de caracter integral que responden a
proyectos unitarios que abarcan tanto las edificaciones como la
configuracion del espacio libre resultante (publico o privado),
introduciendo una cierta especificidad morfotipoldgica y espacial
en el paisaje urbano de la primera periferia de la ciudad de San
Fernando. Dentro de esta zona de ordenanza se incluyen tres
tipos basicos de conjuntos residenciales:

a. Conjuntos residenciales de edificaciones plurifamiliares
que presentan una posicion aislada en la manzana,
rodeadas de espacios libres que pueden ser tanto publicos
como privados, cerrados en su perimetro o abiertos. Se
trata de actuaciones que responden a la tipologia de los
poligonos residenciales caracteristicos de la segunda
mitad del siglo XX y se localizan en la periferia oeste de la
ciudad, en el entorno de la Calle Almirante Le6n Herrero
y las Avenidas Al-Andalus, Ponce de Ledn, Poeta Rafael
Alberti, Cayetano Roldan. Las unidades edificatorias que
contienen se asimilan a las tipologias definidas en las
subzonas de ordenanza 3.4 "Bloque Lineal" o 3.5 "Torre".
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b.  Conjuntos residenciales de vivienda unifamiliar pareada
localizados en el ambito de la Caseria y en el entorno de
la Avenida almirante Ledn Herrero. Las tipologias
edificatorias materializadas responden, en lo sustancial, a
las condiciones particulares definidas para la zona de
ordenanza ZO.5 "Extension periférica |l. Manzana con
edificacién aislada".

c. Por ultimo la Barriada Bazan, operacion urbanistica
sustentada en la tipologia de manzana cerrada alineada a
vial.

Se identifican un total de 25 Conjuntos Residenciales Unitarios,
que son los que se relacionan:

CRU-1 Urbanizacion Sta. Rosa
CRU-2 Barriada Bazan

CRU-3 Cooperativa Nuestra Sra. de la Esperanza
CRU-4 La Pastora

CRU-5 Reyes Catdlicos 1
CRU-6 Reyes Catdlicos 2
CRU-7 Reyes Catdlicos 3
CRU-8 El Almendral

CRU-9 Santa Béarbara

CRU-10 Barriada Andalucia
CRU-11 Santa Juana de Lestonac
CRU-12 La Ardila 1

CRU-13 La Ardila 2

CRU-14 La Ardila 3

CRU-15 La Ardila 4

CRU-16 Barriada de Blas Infante
CRU-17 Duque de Arcos 1
CRU-18 Duque de Arcos 2
CRU-19.1Duque de Arcos 3
CRU-19.2Duque de Arcos 3
CRU-19.3Duque de Arcos 3
CRU-20 Bloques militares
CRU-21 Avda. Constitucion

Dentro de los Conjuntos Residenciales Unitarios, este Plan
identifica como Conjuntos Urbanos Singulares aquellos que
presentan valores paisajisticos, morfotipol6gicos y patrimoniales
que es preciso proteger y preservar, y que se catalogan
constituyendo el nivel 3 dentro de la categoria de Conjuntos de
Interés Patrimonial del Catalogo Periférico de Bienes
Especialmente Protegidos. De ahi que, para ellos, se establezca
un régimen de actuaciones y nivel de determinaciones especifico.
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El objetivo de ordenacion del Plan General para el resto de
conjuntos residenciales no incluidos en el nivel de Conjuntos
Urbanos Singulares es el reconocimiento de las condiciones de
parcelacion y edificacion existentes -permitiendo, no obstante, la
renovacion individualizada de las edificaciones- y el
establecimiento de las condiciones a cumplimentar en el
supuesto de actuaciones que impliquen la sustitucion total de
parque inmobiliario, que, no obstante, se consideran poco
probables en el periodo de vigencia del presente Plan General.

En los planos de "Ordenacién Completa" se identifica dentro de
cada CRU la zona o subzona de ordenanza a la que la tipologia
de las edificaciones implantadas se asimila. No obstante, la
adscripcion a una determinada zona o subzona de ordenanza no
implica el cumplimiento de la totalidad de las condiciones
particulares reguladas para aquella, prevaleciendo, excepto en
el supuesto de renovacion total del parque inmobiliario, las
condiciones de edificacion efectivamente materializadas. En todo
caso, para cualquier tipo de obra serdn de obligado
cumplimiento las condiciones generales de edificacion reguladas
en el titulo VI de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 11.1.27. Actuaciones permitidas.

La regulacién sobre las actuaciones permitidas, que a

continuacion se relaciona, sera de aplicacion en todos aquellos
Conjuntos Residenciales Unitarios no incluidos en el nivel de Conjuntos
Urbanos Singulares.

a.

En las edificaciones existentes se permiten las obras tendentes a
la buena conservacion del patrimonio edificado, segun lo
establecido en el articulo 7.1.2 de estas Normas.

Con caracter general, sobre cada unidad edificatoria
estructuralmente independiente se permiten, ademas de las
contenidas en el apartado anterior, las obras de reforma y
reconstruccion. Se admiten obras de sustitucion siempre que no
se modifiquen las condiciones de ocupacion, formay volumen, y
edificabilidad existentes. Se permiten asi mismo obras de
conservacion, acondicionamiento y reforma menor en cada
unidad residencial siempre que no afecten a su imagen exterior.

Asi mismo se permite el mantenimiento de los usos implantados
y la adecuacion de locales para la implantacion de nuevos usos,
siempre que, en ambos supuestos, las actividades queden
contempladas en las condiciones de uso de la subzona de

ordenanza de aplicacion.
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Se recomienda la formulacion de proyecto de urbanizacion en
aquellos espacios libres, publicos o privados, que presentan una
configuracion precaria y deficiente, con la finalidad de dotarlos
de mejores niveles de acondicionamiento y ajardinamiento que
inviten a la estancia y paseo y mejoren su imagen de acuerdo
con su caracter.

En el supuesto de actuaciones que impliquen la sustitucion total
de las edificaciones del conjunto residencial unitario sera
preceptiva la redaccion de un ED sobre la totalidad del ambito
con los siguientes objetivos y determinaciones:

- El ambito para intervenciones de sustitucion es la
delimitada como Conjunto Residencial Unitario (CRU) en
los planos de "Ordenacion Completa”.

- Conseguir una relacion mas adecuada de las
edificaciones con el espacio publico colindante y la
generacion de un tejido urbano mas integrado con el
entorno que mejore el entendimiento de la ciudad y la
permeabilidad de la trama urbana, evitando la
configuracion de espacios residuales.

- Definir las tipologias a implantar entre las definidas en las
subzonas contenidas en la zona de ordenanza 3
"Edificacion en bloque vertical'. Como Unica excepcion, en
la manzana delimitada por las calles Almirante Ledn
Herrero, Cecilio Pujazén, Colegio Naval Sacramento y
Almirante Faustino las tipologias permitidas seran las
contenidas en la zona de ordenanza 5 "Extension Periférica
[l. Manzana con edificacién aislada"’, por tratarse de una
implantacion de viviendas unifamiliares.

- Definir la reordenacion de volimenes y la localizacion de
los espacios libres, de acuerdo con las caracteristicas de
las subzonas permitidas, manteniendo como maxima la
edificabilidad existente implantada.

- Definir la altura de la edificacion en relacion con su
entorno, no pudiendo sobrepasar el maximo de la altura
de la edificacidén que se sustituye.

- El nimero méaximo de viviendas permitido seré el existente.

- Fijar las alineaciones y rasantes de acuerdo con las
caracteristicas de las tipologias permitidas.
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- El uso dominante sera el residencial, incorporando como
uso compatible el comercial en todas sus categorias, en la
proporcion minima de diez (10) m2 construidos por
vivienda.

- En el caso de actuaciones que afecten a espacios publicos
existentes la nueva ordenacion deberd cumplir lo
establecido en el apartado 2C del articulo 15 de la LOUA.

Articulo 11.1.28. Condiciones particulares de los Conjuntos Urbanos

Singulares.

Los Conjuntos Residenciales Unitarios incluidos en el Catéalogo
Periférico de Bienes Especialmente Protegidos del Plan General
de San Fernando dentro de la categoria primera de Conjuntos
de Interés Patrimonial como nivel 3 "Conjuntos Urbanos
Singulares", son:

a.  CRU-1 "Urbanizacion Sta. Rosa".

b.  CRU-2 "Barriada Bazan".

c. CRU-3 "Cooperativa Nuestra Sra. de la Esperanza"
d. CRU-16 "Barriada de Blas Infante".

Ademéas de las condiciones especificas de proteccién
establecidas en las fichas del Catalogo Periférico, se establecen
las siguientes determinaciones:

a. Sobre las edificaciones existentes se autorizan obras de
conservacion, mantenimiento, consolidacion,
acondicionamiento y de reforma (menor, parcial y
general), en las condiciones establecidas en las presentes
Normas Urbanisticas, siempre que no generen aumento
de volumen y no afecten a la imagen exterior del
Conjunto. Se admiten cambios de uso y adaptaciones de
locales siempre que el nuevo uso previsto esté incluido
entre los permitidos en la zona de ordenanza establecida
para las unidades edificatorias.

b. Quedan expresamente prohibidas las obras de
ampliacién, reconstruccion y sustitucion.
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C. En casos debidamente justificados por necesidades de
adaptacion del edificio a leyes o normas de superior rango
aprobadas con posterioridad a la construccién del edificio
(nuevas normas de evacuacion para casos de incendio,
accesibilidad, eliminacion de barreras arquitectonicas,
etc.), se podran autorizar obras encaminadas a dotarlas
de escaleras de incendios, de espacios destinados a
instalaciones o/y otras similares que, de manera
justificada, no impliqguen mas ampliacion que la
estrictamente necesaria a tales fines, que en cualquier
caso no podra suponer incremento de la superficie
habitable (cocinas, dormitorios, salas, cuartos de bafio,
etc.)

d. Sobre los espacios libres, publicos o privados, de estos
conjuntos deberan realizarse actuaciones de mejora
urbana, mediante la formulacion de un programa de
reurbanizacion, sin perjuicio de que se ejecuten mediante
proyectos ordinarios, con la finalidad de dotarlos de
mejores niveles de acondicionamiento y ajardinamiento
que inviten a la estancia y paseo y mejoren su imagen de
acuerdo con su caracter y valores catalogados. Ademas
especificamente en el CRU-2 "Barriada Bazan" se
redactara Plan Especial de Mejora Urbana que establezca
las actuaciones necesarias para la revitalizacion vy
regeneracion de la trama urbana del conjunto mediante la
actuacion tanto sobre las edificaciones como sobre los
espacios libres exteriores y los patios de manzana,
potenciando los usos de estancia y paseo peatonal, y los
niveles de arbolado y ajardinamiento.

Articulo 11.1.29. Condiciones de Uso.

a.

El uso global de la zona es el residencial, con uso principal
pormenorizado de vivienda plurifamiliar a excepcion de los
Conjuntos Residenciales Unitarios CRU-1 y CRU-9 cuyo uso
principal ser& el de vivienda unifamiliar.

En las actuaciones de sustitucion total del parque inmobiliario
del Conjunto Residencial Unitario los usos pormenorizados
compatibles seran los establecidos en la subzona de ordenanza
por la que se opte en la ordenacién detallada. Sobre las
edificaciones existentes seran de aplicacion las condiciones
particulares de uso de la zona o subzona de ordenanza a la que
se asimilan.
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SECCION VIil. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

"ORDENANZA DE MANTENIMIENTO" (ZO-7).

Articulo 11.1.30. Ambito de aplicacion y objetivos de la Zona de

"Ordenanza de Mantenimiento". ZO.7.

La Ordenanza ZO.7 se aplica a los ambitos consolidados del
suelo urbano delimitados en los Planos de Ordenacion en los
que el presente Plan General considera que las condiciones de
las edificaciones existentes son inadecuadas para el modelo de
ciudad planteado o suponen una distorsion en el entorno en que
se ubican sin perjuicio de que se permitan su subsistencia hasta
tanto se pueda formular de forma voluntaria una propuesta de
intervencion unitaria..

El objetivo de las presentes ordenanzas de mantenimiento es
definir los tipos de obras permitidas sobre la construccién
existente, y fijar las condiciones de edificacion para las
actuaciones de sustitucion o renovacion.

Dentro de esta zona de ordenanza de mantenimiento se
identifican once ambitos.

Articulo 11.1.31. Unidad edificatoria y tipos de obras permitidas.

a.

Sobre las edificaciones existentes se autorizan obras de
conservacion, mantenimiento, consolidacion,
acondicionamiento y redistribucion, en las condiciones
establecidas en las presentes Normas Urbanisticas, siempre que
no generen aumento de volumen. Se admiten cambios de uso y
adaptaciones de locales siempre que el nuevo uso previsto esté
incluido entre los permitidos en la zona de ordenanza.

Quedan expresamente prohibidas las obras de reforma parcial o
general, las de ampliacion reconstruccion y sustitucion de parte
de la edificacion.

En casos debidamente justificados por necesidades de
adaptacion del edificio a leyes o normas de superior rango
aprobadas con posterioridad a la construccién del edificio
(nuevas normas de evacuacion para casos de incendio,
accesibilidad, eliminacion de barreras arquitectonicas, etc.), se
podran autorizar obras encaminadas a dotarlas de escaleras de
incendios, de espacios destinados a instalaciones o/y otras
similares que, de manera justificada, no impliquen mas

TITULO XI

279



APROBACION

n orma S

INITCIAL

urbamnitis:Ht

ampliacion que la estrictamente necesaria a tales fines, que en
cualquier caso no podra suponer incremento de la superficie
habitable (cocinas, dormitorios, salas, cuartos de bafio, etc.).

Articulo 11.1.32. Sustitucion de la edificacién. Determinaciones de

aplicacion.

1. La sustitucion de la edificacion existente Unicamente podra
acometerse:

a.

Por directa aplicacion de la determinacion de la zona o
subzona de ordenanza aplicable para la nueva
edificacion, definicion de la altura maxima permitida y, en
su caso, de las nuevas alineaciones que se especifican
para cada ambito en este Plan.

Las nuevas determinaciones relativas a las alturas y
alineaciones aplicables en caso de sustituciéon se
establecen como determinaciones graficas para cada una
de las subzonas en el Apartado A del Anexo de las
presentes Normas Urbanisticas.

O, en su caso, por aplicacion de las normas que
provengan de un Plan Especial de Reforma Interior en
aquellos ambitos donde se considera que la sustitucién
debe estar apoyada en una propuesta de renovacién
integral del ambito con el objetivo de mejorar la calidad
de la implantacién y su integracion en el entorno.

2. Las condiciones de aplicacion en el supuesto de sustitucion de
la edificacion existentes son las que de forma especifica se
sefialan a continuacion para cada uno de los &mbitos:

OM-1 Localizada en la zona de Pastora, engloba parte de una

de las manzanas que presenta frente principal a la calle
Servando Camufiez, que se caracteriza por las
importantes diferencias de nivel que presenta el terreno.
Se trata de una actuacion independiente formal,
tipoldgica y estructuralmente, con espacio libre interior
desestructurado que se abre al viario pablico. Su altura
es de cuatro plantas.

La nueva edificacion se ajustara a las determinaciones
establecidas para la subzona de ordenanzas Z0O.3.3
"Actuaciones plurifamiliares en bloque vertical en

OM-2
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parcela. Manzana Compacta'. La altura maxima
permitida es de cuatro (4) plantas, definiéndose una
nueva alineacion a viario.

Localizada en la zona de Pastora, presenta frente
principal a la calle San Juan Bautista, y frentes menores
a las calles Doctor Francisco Cobos y Ramén Menéndez
Pidal, adosandose en el resto de su perimetro a las
traseras de manzanas de ensanche tradicional del
casco. Se trata de una implantacion unitaria de
edificacion plurifamiliar con alturas que oscilan entre
seis y ocho plantas, con espacios libres conformando
dos patios interiores y un tercero abierto a la calle
Ramon Menéndez Pidal.

En caso de sustitucion de la edificacion debera
redactarse un Plan Especial de Reforma Interior (PERI)
que defina las condiciones de la nueva edificacion, y
desarrolle las siguientes determinaciones urbanisticas
generales:
Determinaciones PERI OM-2:
Ambito de intervencion: El delimitado como
OM-2, pudiendo incorporar los suelos colindantes
que, justificadamente, contribuyan a mejorar la
coherencia de la intervencion.
Clasificacion del suelo: Urbano.

Categoria: No consolidado. Area de Reforma
Interior.

Area de Reparto: Unica.

Densidad maxima: 100 viv/Ha.

Edificabilidad maxima: 1,3 m2t/m3s

Cesiones Dotacionales: Las establecidas en el
articulo 17 de la LOUA para sectores

residenciales.

Aprovechamiento Viviendas Protegidas: 30% del
aprovechamiento objetivo.
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OM-3

OM-4

OM-5

Objetivos de Ordenacion: La ordenacion debera
establecer un tejido urbano correctamente integrado
en el contexto de morfologia tradicional, incidiendo
especialmente en mejorar la permeabilidad de la
trama urbana, recuperando y actualizando las
comunicaciones interrumpidas con el viario del
conjunto histérico, facilitando la transicion con las
implantaciones de la ciudad reciente. Clarificar las
alineaciones y la relacion entre edificacion, espacios
libres y espacios de circulacion, potenciando los
espacios libres. Generar una volumetria integrada
con las propuestas del entorno.

Edificacidn en torre en posicién aislada en manzana
que se encaja en el borde del ensanche tradicional en
la zona oeste, con frente a la plaza del Cristo de la
Vera-Cruz. Tanto por su altura de ocho plantas como
por no mantener la alineacién a vial dominante
supone un elemento distorsionante respecto a la
edificacion del entorno.

En caso de sustitucion la nueva edificacion se ajustara
a las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanzas Z0.3.3. "Actuaciones plurifamiliares en
blogue vertical en parcela. Manzana Compacta", con
altura maxima permitida de cinco (5) plantas.

Se encaja en el borde sureste del Conjunto Histérico, al
gue presenta medianeria que resulta vista por la
importante diferencia de alturas respecto de la
edificacién tradicional. Se yuxtapone a la linea de
Conjunto Histérico y sus frentes dan a las calles San
Bruno, Mariana de Arteaga y Malaespina. Esta
integrada por dos actuaciones independientes, de 5y 3
plantas de altura en las calles San Bruno y Malaespina
respectivamente.

En caso de sustitucién la nueva edificacion se ajustara
a las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanzas ZO.2 ‘"Ensanche de casca", con alturas
maximas de tres (3) plantas a las calles San Bruno y
Malaespina y de cinco (5) plantas en la cabecera en
calle Mariana de Arteaga.

Colindante con la anterior, presenta medianeria con el
Conjunto Histérico que resulta vista por la importante

OM-6

OM-7
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diferencia de alturas respecto de la edificacion
tradicional. Se yuxtapone a la linea de Conjunto
Histérico y presenta frente a las calles Malaespina,
Mariana de Arteaga y Velarde. Esta integrada por tres
actuaciones estructuralmente independientes,
separadas por espacio libre de edificacién que se abre
conectando las dos calles laterales. Su altura actual es
de 5 plantas.

En caso de sustitucion la nueva edificacion se ajustara
a las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanzas ZO.2 "Ensanche de casca", con alturas
maximas de tres (3) plantas a las calles Malaespina y
Velarde, y de cinco (5) plantas en el frente a calle
Mariana de Arteaga.

Se encaja como las dos anteriores en el borde del
Conjunto Historico, al que presenta medianeria vista
por la diferencia de altura. Adosada a la linea de
Conjunto Histérico, presenta frente a las calles Velarde,
Mariana de Arteaga y San Marcos. Esta integrada por
dos actuaciones estructuralmente independientes, de 5
plantas de altura excepto en la parte de fachada a la
calle Mariana de Arteaga donde persiste una actuacion
de 1 planta.

En caso de sustitucion la nueva edificacion se ajustara
a las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanzas ZO.2 "Ensanche de casco", con alturas
maximas de tres (3) plantas a las calles Velarde y San
Marcos, y de cinco (5) plantas en la cabecera en calle
Mariana de Arteaga.

Localizada en el borde del Casco Histérico, se
encuentra delimitada por las calles Mariana de
Arteaga, San Bruno, Manuel de Falla y Malaespina. Se
trata de un conjunto edificatorio de bloque vertical en
manzana compacta, de 5 plantas de altura, que ha
sustituido a la edificacion tradicional de ensanche
alterando sustancialmente las alineaciones a viario, y
que se estd completando en el frente de Mariana de
Arteaga con recientes construcciones.

En caso de sustitucion la nueva edificacion cumplira

con las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanzas ZO.2 "Ensanche de casca", con alturas

TITULO XI

281



APROBACION INICIAL

n orma s urbamnitis:Ht

OM-8

OM-9

OM-10

OM-11

méximas de cinco (5) plantas a las calles Mariana de
Arteaga y Manuel de Falla, y de cuatro (4) plantas en
los otros dos frentes.

Situada al sur de la anterior, incluye parte de la
manzana delimitada por las calles Malaespina, Manuel
de Falla y San Bruno, con medianeria en el cuarto
frente. Se trata de un conjunto edificatorio de 5 plantas
de altura, con fachada escalonada.

En caso de sustitucion la nueva edificacion cumplira
con las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanza ZO.2 ‘"Ensanche de casco", con alturas
maximas de cuatro (4) plantas.

Incluye parte de la manzana delimitada por las calles
Malaespina, Manuel de Falla y San Marcos, con
medianeria en el cuarto frente. Se trata de un conjunto
edificatorio de 5 plantas de altura, que han sustituido a
la edificacion tradicional de ensanche.

En caso de sustitucidon la nueva edificacion cumplira
con las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanza ZO.2 "Ensanche de casco" con altura
maxima de cuatro (4) plantas.

Se define sobre la parte este de la manzana, delimitada
por las calles Olivarillo, Malaespina y Juan Van Halen,
con medianeria en el cuarto frente. Se trata de un
conjunto edificatorio de bloques plurifamiliares
entremedianeras, de 5 plantas de altura, que han
sustituido a la edificacion tradicional de ensanche.

En caso de sustitucion la nueva construccién cumplird
con las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanza ZO.2 "Ensanche de casco", con alturas
maximas de tres (3) plantas.

Delimitada por las calles Juan Van Halen, Malaespina,
Santa Barbara y San Marcos, constituye un conjunto
edificado de bloques plurifamiliares de 5 plantas de
altura, en posicion aislada en la manzana, con
espacios libres interiores que se abren en varios puntos
al viario publico, al que presentan un frente irregular.
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En caso de sustitucion la nueva edificacion cumplira
con las determinaciones establecidas para la zona de
ordenanza ZO.2 ‘"Ensanche de casco", con alturas
maximas de cuatro (4) plantas.

SECCION IX CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
ORDENANZA  "ACTIVIDADES ECONOMICAS.
INDUSTRIA."(ZO-8).

Articulo 11.1.33. Ambito de aplicacién y subzonas de la Zona de
"Ordenanza Actividades Econémicas". ZO.8.

La presente Zona de Ordenanza Z.8 abarca los suelos del
Poligono Industrial Fadricas | asi como el complejo industrial de la
empresa Navantia, que constituiran subzonas de ordenanza
independientes.

Articulo 11.1.34. "Condiciones particulares de la subzona "Poligono
Industrial Fadricas I" (ZO.8-1)"

1. Unidad Edificatoria y Tipos de obras permitidas.
a. Unidades Edificatorias.

Ninguna de las parcelas existentes a la entrada en vigor
del Plan General de Ordenacién Urbanistica sera no
edificable por causa de sus dimensiones, sean tanto
superficiales como de frente y fondo de parcela, segun lo
establecido en la Disposicion Transitoria Segunda de estas
Normas Urbanisticas.

b.  Tipos de Obras.
Se permiten todos los tipos de obras.

Los edificios e instalaciones existentes con anterioridad a la
aprobacion definitiva del presente Plan General que
resulten afectados por el régimen de fuera de ordenacion
regulado en el articulo 1.1.13. "Edificios y usos fuera de
ordenacion” de estas Normas Urbanisticas, estaran sujetos
en cuanto a las actuaciones permitidas al régimen

regulado en dicho articulo.
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3.1.

3.2.

3.3.

Condiciones de parcelacion.

Las condiciones de parcela minima a efectos de nuevas
segregaciones se fijan en:

Superficie minima: 250 m2
Frente minimo: 10 m
Fondo minimo: 15 m

Se permiten las agregaciones y segregaciones de parcelas
siempre que la parcela resultante cumpla con las condiciones de
parcela minima.

Condiciones de edificacion.
Posicion de la edificacion.

Con caréacter general la edificacion se situara alineada a vial y
adosada a medianeras, excepto en las parcelas que presentan
frente a la via férrea, que deberan retranquearse como minimo
tres (3) metros de dicho frente.

Ocupacién maxima.

La ocupaciéon méaxima sobre rasante serd del 100% de la
parcela, excepto en el caso de las parcelas con frente a la via
férrea donde la ocupacion maxima sera del 100% del &mbito de
parcela resultante de la aplicacion del retranqueo definido por
las condiciones de posicion.

La ocupaciéon maxima bajo rasante podra ser en todo caso del
100% de la parcela.

Forma 'y Volumen.

a.  Altura y numero méaximo de plantas.
Se establece como méximo tres plantas con altura maxima
de 12 metros a la linea de cornisa o hasta el arranque de
la cubierta, medida segun las reglas establecidas en el
articulo 7.3.25 de las presentes Normas.

b.  Cuerpos y elementos salientes.

Se prohiben los cuerpos salientes. S6lo se admiten los
vuelos de aleros de los aleros o cornisas, y marguesinas,

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

con saliente maximo de setenta y cinco (75) centimetros
que no podra sobrepasar el 50% del ancho del acerado,
y siempre que se sitlen a una altura minima de 3,50
metros con respecto a la rasante del acerado en el punto
mas desfavorable.

C. Cubiertas.

Las cubiertas podran ser planas o inclinadas. En el caso de
cubiertas inclinadas no podra superar los cuarenta y cinco
grados de pendiente, salvo que expresamente se justifique
por necesidades de funcionamiento de la industria.

3.3. Construcciones sobre la altura maxima y construcciones

auxiliares.

Se permiten construcciones auxiliares entendiendo por
tales las necesarias para el correcto funcionamiento de las
industrias tales como depésitos elevados, torres de
refrigeracion, chimeneas, puentes grua etc.

Su emplazamiento, forma y volumen son libres siempre
que estén debidamente justificados y respondan a un
disefio acertado. Sobre la altura méxima so6lo son
admisibles los elementos de instalaciones indispensables
para el funcionamiento de la industria.

Condiciones de Edificabilidad

Se establece un parametro de edificabilidad maxima de 1,35 m2
techo / m2 suelo.

Condiciones estéticas

La estética de las construcciones e instalaciones debera
garantizar su integracion con el entorno en el que se sitdan. Los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse de
forma que su aspecto y calidad sean como los de las fachadas.

En las parcelas donde se permite retranqueo de fachada, los
cerramientos seran opacos con una altura maxima de 2 metros,
y presentaran un nivel de acabados similar al de las fachadas.
En ningln caso se permitird el remate de cerramientos con
elementos que puedan causar lesiones a personas o animales.

Los accesos a garajes y aparcamientos deberan resolverse en el
plano de fachada, evitando retranqueos.
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Condiciones de Uso

a. El uso principal de la zona sera el industrial y
almacenamiento en todas sus categorias y con las Unicas
limitaciones que se deriven del Reglamento de Actividades
molestas, insalubres, nocivas y peligrosas o cualquier otra
regulacion que lo sustituya, de la Ley 7/ 94 de Proteccion
Ambiental de la Comunidad Autonoma Andaluza y sus
Reglamentos y de las condiciones generales de calidad e
higiene de las dotaciones y servicios, de seguridad y
ambientales establecidas en estas Normas o en cualquiera
otra disposicidon municipal, autonémica o estatal.

b.  Ademas de los expresamente grafiados en los planos de
"Ordenacion Completa”, se permiten los siguientes usos
pormenorizados:

- Servicios Terciarios en las categorias de:

- Comercio (b.1).

- Oficinas (b.2), solamente como uso
complementario de la actividad, o cuando
preste un servicio directo al poligono, siempre
que se justifigue suficientemente esta
vinculacion.

- Hotelero (b.3).

- Garaje-aparcamiento (b.7), en cualquiera de
sus categorias.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamientos y servicios publicos

b Infraestructuras Basicas.

Articulo 11.1.35. "Condiciones particulares de la subzona de

ordenanza "Industrias Singulares". (ZO.8-2)"

Las presentes condiciones seran de aplicacion en el complejo

industrial de la empresa Navantia. El objetivo es permitir el
mantenimiento de las actuales instalaciones y posibilitar su
modernizacién y crecimiento sostenible.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

Condiciones de parcelacion.

La parcela sobre la que se asienta la industria se considera
indivisible a todos los efectos.

Condiciones de edificacion.

Las condiciones de edificacion en ellas seran libres con una
edificabilidad maxima de 1m2/m2. No obstante, no se permitiran
nuevas edificaciones que se localicen a una distancia inferior a
20 metros de los linderos colindantes con las instalaciones de La
Carraca, definidas en los Planos de "Ordenacion completa” del
presente Plan General de Ordenacién Urbanistica.

Condiciones de Uso.

Las actividades desarrolladas en esta parcela tendran la
consideracion de "actividades a conservar’ en los términos
establecidos en las normas generales de usos de las presentes
Normas urbanisticas. Cualquier alteracién de los usos existentes
precisara de la innovacion del documento de planeamiento
general.

SECCION X CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE

ORDENANZA  ACTIVIDADES ECONOMICAS.

SERVICIOS TERCIARIOS."(ZO-9).

Articulo 11.1.36. Ambito de Zona de Ordenanzas Actividades

Econdmicas-Servicios Terciarios ZO.9.

La zona de ordenanza ZO.9 serd de aplicacion en aquellas
parcelas del suelo urbano consolidado para las que de forma
expresa en los planos de "Ordenacién Completa" se determina el
desarrollo de actividades de "servicios terciarios’, por lo que se
constituyen en &mbitos de singularidad dentro del area en la que
se insertan

Se establecen condiciones particulares para las siguientes
subzonas:

a.  Subzona "Servicios Terciarios-1". (ZO.9-1).

b.  "Centro de Ocio Bahia Sur" (ZO.9-2)"
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Articulo 11.1.37. "Condiciones particulares de la subzona "Servicios

Terciarios-1". (ZO.9-1)"

1.  Condiciones de parcelacion.

Las parcelas seran indivisibles, considerandose una unidad
proyectual y edificatoria.

2. Condiciones de Edificacion.

El edificio se situara preferentemente alineado a vial salvo
que por necesidades de funcionamiento, explotacion y
comercializacion de la actividad a implantar la edificacién
deba adoptar otra posicién dentro de la parcela.

La ocupacion maxima sobre y bajo rasante sera del 100%

La altura maxima sera la establecida en los planos de
"Ordenacion Completa". En caso de indeterminacion la
altura maxima sera de 2 plantas y 8 metros de altura
medida en las condiciones establecidas en las normas
generales para edificios aislados.

La edificabilidad maxima a implantar vendra determinada
por la aplicacion de los parametros de ocupacion y altura
maxima, excepto en el caso del centro de ocio "San
Fernando Plaza" localizado en la avenida Almirante Ledn
Herrero, donde la maxima edificabilidad se fija en 2,5
m2/m2 y en el caso de la parcela de actividades
econdmicas del ARl GA 0l1donde la maxima edificabilidad
se fija en 1m2/mz2, siendo necesario la elaboracion de un
Estudio de Detalle para la distribucién de los volimenes
resultantes.

3. Condiciones de Uso.

a.

El uso pormenorizado de la zona ser4 de "servicios
terciarios" en cualquier categoria a excepcion de
actividades recreativas especiales (b.4.2).

Se permite, ademads, la implantacion de los siguientes
usos:

- Industrial y Almacenamiento en la categoria de
talleres artesanales, pequefa industria vy
mantenimiento del automdévil (categorias a.2) en

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

todas sus modalidades. Solo se permiten en la
planta baja.

- Servicios avanzados en cualquiera de sus
categorias.

- Equipamientos y servicios publicos en cualquiera de
sus categorias excepto, instalaciones deportivas
singulares, grandes centros hospitalarios y recintos
feriales.

- Infraestructuras Basicas.

Articulo 11.1.38. "Condiciones particulares de la subzona "Centro de

Ocio Bahia Sur" (ZO.9-2)"

Las presentes condiciones seran de aplicacion en la parcela con

uso terciario-hotelero del conjunto de actividades de Bahia Sur.

1.

Condiciones de parcelacion.

La parcela sobre la que se asienta la actividad se considera
indivisible.

Condiciones de edificacion.

- La edificacion se situara sobre la alineacién de fachada
indicada en los planos de "Ordenacién Completa"

- La ocupacion maxima sobre rasante viene determinada
por las alineaciones definidas en planos.

- La altura méxima es la definida en cada caso en los planos
de "Ordenacion Completa"

- La edificabilidad méxima es de 1,30 m2/mz2.
Condiciones de uso.

Los usos permitidos en la zona son los servicios terciarios,
grandes superficies comerciales y hoteleros.

Se permiten los usos de equipamiento y servicios publicos.
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SECCION XI ORDENANZAS PARTICULARES DE AREAS DE

PLANEAMIENTO INCORPORADO. (ZO-10).

Articulo 11.1.39. Condiciones Particulares de las Areas de

Planeamiento incorporado.

Se trata de actuales zonas del suelo urbano consolidado o areas
de reforma interior del suelo urbano no consolidado que
cuentan con ordenacion pormenorizada establecida en
instrumentos de ordenacion vinculados al anterior Plan General
de 1992. Se corresponden de una parte con aquellos sectores
del suelo urbanizable del mencionado Plan General o de
unidades de ejecucion del suelo urbano delimitados en el mismo
que han sido transformadas y urbanizadas, o se encuentran en
proceso de ejecucién, todo ello en cumplimiento del
correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo
(Plan Especial de Reforma Interior o Plan Parcial) y de
conformidad con sus determinaciones.

El objetivo de la ordenacion es el mantenimiento de las
condiciones particulares de ordenanza establecidas por el
instrumento de planeamiento de desarrollo, sin perjuicio de
alteraciones en detalle con la finalidad de mejorar las
condiciones de ordenacion del planeamiento anterior
ajustandolas a los criterios y objetivos del presente Plan General.
Para aquellos que hayan sido objeto de modificaciones se
recomienda la elaboraciéon de un texto refundido que las
englobe documentalmente con la finalidad de facilitar su lectura
e interpretacion.

El régimen de las Areas de Planeamiento Incorporado se
establece en el articulo 10.1.9 apartado 3 de estas Normas.

Se incluyen dentro de la presente zona de ordenanzas las
siguientes Areas de Planeamiento Incorporado:

a. API 02:  PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR ZONA
INDUSTRIAL 12

PLAN ESPECIAL
Aprobacion definitiva: 25 /01/01 (Pleno)

Se mantienen las determinaciones particulares establecidas en el
Plan Especial a excepcion de la condicion de edificabilidad para
el suelo lucrativo de actividades econdémicas que se fija en 1,8
m2/m2, al objeto de posibilitar el asentamiento de funciones
terciarias, administrativas y comerciales contempladas como
usos compatibles en las ordenanzas del citado Plan Especial.
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b. APl 03: SECTOR 2 SAN JUAN BAUTISTA
PLAN PARCIAL:Aprobacion definitiva: ~ 29/10/96 (Pleno)
c. APl 04:SECTOR 3 CAMPOSOTO

PLAN PARCIAL: Aprobacion definitiva:  04/12/95 (Pleno)

12 MODIFE PLAN PARCIAL: Aprobacion definitiva: 30/11/98
(Pleno)

22 MODIFICACION PLAN PARCIAL: Aprobacion definitiva:
24/02/00 (Pleno)

32.MODIFICACION PLAN PARCIAL: Aprobacion definitiva:
29/11/01(Pleno)

MANZANAS P y Q: Aprobacion definitiva: 28/10/04 (Pleno)

El presente  Plan General incorpora nuevas condiciones
particulares para las Manzanas M y X resultantes de la

ordenacién pormenorizada del Plan Parcial, la cuales, a
continuacion, se relacionan:
Superficie | Superficie | Superficie n A N°
Manzana Usos de edificable | edificable qu:gla):?;nto Alturas | viviendas | Observaciones
Parcela residencial | comercial estimado
M RES+COM+EQUIP | 4.921 m2 11.480 m2 3.000 m2 315 m2 15y7 104
Viviendas de
X RES+EQUIP 1.200 m2 1.600 m2 800 m2 3 20 Promocion
Publica

d. APl 05: SECTOR 4 LA MILAGROSA
PLAN PARCIAL:Aprobacion definitiva: ~ 20/01/97 (Pleno)

MODIETITULO IV.:
29/04/99 (Pleno)

Ordenanzas. Aprobacién definitiva:

MODIFICACION JERMI: Aprobacion definitiva: 28 /09 /00
(Pleno)

MODIFICACION 32 (de oficio): Aprobacién definitiva:
25/07/02 (Pleno)

El Area de Planeamiento Incorporado del Conjunto Histérico de
San Fernando (API-1), que constituye una zona de ordenanza
independiente (ZO-1) y que se regula en la Seccion 22 del
presente Capitulo.
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CAPITULO Il. LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR CON

ORDENACION PORMENORIZADA EN SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO.

Articulo 11.2.1. Disposiciones Generales.

1.

Las Areas de Reforma Interior con ordenacién pormenorizada
son las que aparecen delimitadas en el plano de ordenacion
estructural, O.5 "Ordenacion Completa". Se corresponden con
ambitos de suelo urbano no consolidado que precisan de
renovacion asi como vacios urbanos no relevantes, cuya
transformacion debe ser realizada mediante actuaciones
integrales de reforma interior y para los que el Plan General opta
por establecer su ordenacién pormenorizada, conforme a lo
establecido en el articulo 10.2.B) de la Ley de Ordenacion
Urbanistica de la Comunidad auténoma de Andalucia.

La relacion de las Areas de Reforma Interior del suelo urbano no
consolidado con ordenacidn pormenorizada es:

A.  ZONA LA CASERIA:

ARI CS 01 Calle Batalla del Ebro

ARI CS 02 Calle Aurora-Juan Sebastian Elcano
ARI CS 04 Santo Angel

ARI CS 05 Calle Luis de Ossio

ARI CS 06 Calle Ricardo Isassi-Batalla del Ebro

B.  ZONA REYES CATOLICOS - EL CRISTO:

ARI RC 01 Prolongacion Calle Araucaria

ARI RC 02 Calle Olmos

ARI RC 03 Apertura de la calle Adelfas-calle Las Acacias
ARI CR 01 Avenida Pery Junquera - calle San Ignacio

ARI CR 02 Frente Puente de la Caseria

ARI CR 03 Calle Ana Rivero

ARI CR 05 Calle Doctor Castroviejo

ARI BA 01 Avenida Pery Junquera - calle Castillo de Olite

C. ZONA LA PASTORA:
ARI PS 01 Estacion de Autobuses

ARI PS 02 Calle Ramoén y Cajal
ARI PS 03 Entorno Colegio Puente Zuazo

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

ZONA LA MAGDALENA:

ARI MG 01 La Magdalena

ZONA SANTO ENTIERRO-MANUEL DE FALLA:
ARI SE 01 Calle José Ramos Borrero

ARI SE 02 Calle Galera

ARI SE 03 Calle Barcaza-calle Bergantin
ARI SE 04 Plaza Tercio Armada

ARI SE 05 Avenida de La Constitucion

ARI SE 06 Calle Marqués de Villaviciencio
ZONA BATERIA ALTA:

ARI SE 07 Bateria Alta

ZONA LA ARDILA:

ARI AR 01 Duque de Arcos - Ponce de Ledn
ZONA CAMPOSQTO:

ARI CA 01 Calle Antonio Rodriguez

ARI CA 02 Calle Cerro de los Angeles
ARI CA 03 Calle El Pedroso

ARI CA 04 Calle Via Lactea-Buen Pastor
ARI CA 05 Depositos de Agua

ARI CA 06 La Albenda

ARl CA 07 Camposoto

ZONA DE GALLINERAS:

ARI GA 01 Puerto de Gallineras

ZONA RONDA DEL ESTERO:

ARI RE 01 Cafio del Zaporito

ZONA BAHIA SUR:

ARI BS 01 Fachada Este de Bahia Sur
ARI BS 02 Cafio Herrera
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Articulo 11.2.2. Determinaciones Particulares.

1.

Cada una de las Areas de Reforma Interior tiene establecidas las
determinaciones de la ordenacion estructural, ordenacion
pormenorizada preceptiva y potestativa, asi como las
condiciones de desarrollo y gestiobn y, en su caso, cargas
urbanisticas suplementarias, en las correspondientes fichas
anexas de las presentes Normas Urbanisticas.

La delimitacion de las Areas de Reforma Interior comporta, en
principio, la de Unidades de Ejecucion coincidente con sus
ambitos, a excepcion de las Areas de Incremento de
Aprovechamiento que no se incluyen en unidades de ejecucion
sin perjuicio de su delimitacion como area de reparto.

En el caso de asignar una edificabilidad y un namero de
viviendas a cada una de las parcelas y/o manzanas resultantes
de la ordenacién pormenorizada de las Areas de Reforma
Interior, las condiciones particulares establecidas en el articulo
11.2.5 determinaran el carécter orientativo o0 maximo de estos
valores. Las edificabilidades asignadas aparecen reflejadas en
las fichas anexas de las presentes Normas Urbanisticas.

Mediante Estudios de Detalle se podran completar o adaptar
algunas de las determinaciones establecidas por el Plan General
de Ordenacion Urbanistica con el alcance establecido en el
articulo 15 de la LOUA, entre ellas la redistribucion de las
edificabilidades y numero de viviendas asignados, caso de ser
orientativos, a las parcelas y/o manzanas resultantes de la
ordenaciéon pomenorizada, manteniendo, en todo caso, las
determinaciones de altura méxima. Las alteraciones en el
trazado del viario secundario y localizacién del suelo dotacional
publico seran posibles siempre que no contradigan las
determinaciones vinculantes establecidas en la correspondiente
ficha. En el caso de que se respete la ordenacion propuesta, la
edificabilidad y nimero de viviendas orientativos asignados a las
parcelas y/o manzanas, no serd necesaria la redaccion de
Estudios de Detalle, sin perjuicio de lo establecido en el
apartado siguiente.

En cualquier caso la redaccién de Estudio de Detalle sera
obligatoria en aquellas Areas de Reforma Interior de uso global
residencial en las que, teniendo asignado un porcentaje de
aprovechamiento destinado a viviendas protegidas, resulten
varias manzanas y/o parcelas edificables lucrativas, al objeto de
concretar la localizacion de dicho aprovechamiento.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

6.  Encuanto a las condiciones de parcelacion, edificacion y uso de
los suelos edificables se estard a lo dispuesto en el articulo
11.2.5 las presentes Normas.

7.  Enrelacién al régimen de suelo urbano no consolidado se estara
a lo dispuesto en el Titulo X de las presentes Normas
Urbanisticas.

Articulo 11.2.3. Alcance de las determinaciones establecidas en las
fichas de las Areas de Reforma Interior.

El alcance es el que, a continuacion, se especifica:

a. La superficie bruta del Area tiene caracter estimativo pudiendo
alterarse por exceso o defecto en una cuantia inferior al 3% de
la superficie delimitada, a fin de ajustarse a los limites de
propiedad. En estos casos la superficie indicada en la ficha
podra sustituirse por la resultante de una medicién mas fiable.

b. La superficie edificable lucrativa maxima y el nimero maximo de
viviendas podra ser alterada al aplicar la edificabilidad y
densidad global a la nueva superficie que pudiera resultar en
funcion de los cambios de delimitacion antes expuestos.
Asimismo podra verse alterada la superficie de las parcelas
lucrativas resultantes.

C. Las cesiones sefialadas como minimas en la respectiva ficha
tienen caracter obligatorio y gratuito, libre de cargas.

d. Son cargas de urbanizacion inherentes al Area de Reforma
Interior la totalidad de los espacios publicos que se dispongan,
segun los costes y acabados que establezca el Ayuntamiento
dando cumplimiento a las Normas minimas de Urbanizacién que
se establecen en las presentes Normas, asi como las conexiones
precisas hasta las redes generales de todo tipo, aun cuando
deban discurrir por suelos exteriores al &mbito del Area de
Reforma Interior y las cargas suplementarias de urbanizacién
que, en su caso, establece el Plan General de Ordenacion
Urbanistica, en aplicacion del articulo 113 de la LOUA.

TITULO XI
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Articulo 11.2.4. Fichas de las Areas de Reforma Interior

Las determinaciones indicadas en las fichas anexas a las
presentes Normas Urbanisticas para cada ambito, se completan con
las normas particulares a aplicar en cada caso, descritas en el articulo
siguiente.

Articulo 11.2.5. Normas particulares de las Areas de Reforma Interior
con ordenacion pormenorizada.

Las ordenanzas particulares de aplicacion en los suelos
edificables lucrativos resultantes de la ordenacion pormenorizada de
las diferentes Areas de Reforma Interior se especifican en su
correspondiente ficha, y corresponden con las establecidas para zonas
de ordenanza del suelo urbano definidas en el Capitulo | del presente
Titulo XI, salvo determinacion expresa contenida en la referida ficha.

CAPITULO Ill.LAS AREAS DE REFORMA INTERIOR CON
ORDENACION DIFERIDA EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Articulo 11.3.1. Disposiciones Generales.

1. Son los @mbitos territoriales del suelo urbano no consolidado
que precisan de la formulacion y aprobacién de un Plan Especial
de Reforma Interior para establecer su ordenacion
pormenorizada completa y detallada.

2. Las Areas de Reforma Interior con Ordenacién Diferida
contempladas en el presente Plan general de Ordenacién
urbanistica son:

ARI CS 03 Caseria Oeste

ARI CS 07 Plataforma sobre el ferrocarril

ARI CA 08 Poligono de Tiro Janer

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

Articulo 11.3.2. Determinaciones Particulares de las Areas de Reforma
Interior con Ordenacién Diferida.

1. Cada una de las Areas de Reforma Interior con Ordenacion
Diferida tiene establecidas sus condiciones de desarrollo y
ordenacion en las fichas anexas de las presentes Normas
Urbanisticas.

2. Los Planes Especiales de Reforma Interior que desarrollen estas
Areas estableceran las condiciones particulares de parcelacion,
edificacion y uso de los diferentes usos pormenorizados que
desarrollen el uso global asignado. Respecto a las condiciones
de urbanizacion se estard, como minimo, a lo dispuesto en las
presentes Normas.

3. Los terrenos afectos a dotaciones publicas, asi como los
correspondientes a las cesiones de aprovechamiento, que
resulten de la ordenacion, seran de cesion obligatoria y gratuita.

4.  El aprovechamiento urbanistico de cada Area de Ordenacion
Diferida, es el que se fija en cada una de las fichas.

5.  En relacién al régimen de suelo urbano no consolidado en las
Areas de Ordenacion Diferida se estara a lo dispuesto en el
Titulo X de las presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 11.3.3. Alcance de las determinaciones establecidas en las
fichas de las Areas de Reforma Interior con Ordenacién
Diferida.

El alcance es el que, a continuacion, se especifica:

1. La superficie bruta del Area tiene caracter estimativo pudiendo
alterarse por exceso o defecto en una cuantia inferior al 3% de
la superficie delimitada, a fin de ajustarse a una mediacion mas
fiable y a los limites de propiedad.

2. la densidad y edificabilidad brutas asignadas tienen el caracter
de méaximo, pudiéndose ver alteradas en funcion de los cambios
de delimitacién antes expuestos.

3.  Las cesiones establecidas tienen consideracion de minimos y el
caracter obligatorio y gratuito, libre de cargas.
289
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4. Son cargas de urbanizacion inherentes al Area de Reforma
Interior con Ordenacion Diferida la totalidad de los espacios
publicos que se dispongan, seguin los costes y acabados que
establezca el Ayuntamiento dando cumplimiento a las Normas
minimas de Urbanizacion que se establecen en las presentes
Normas, asi como las conexiones precisas hasta las redes
generales de todo tipo, aun cuando deban discurrir por suelos
exteriores al ambito del Area de Reforma Interior.

CAPITULO IV. LAS AREAS DE INCREMENTO DE
APROVECHAMIENTO EN SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO.

Articulo 11.4.1. Disposiciones Generales.

En el presente Plan General se identifican Areas de Incremento
de Aprovechamiento dentro del suelo urbano no consolidado en
aplicacion de la regulacion establecida en el apartado b) del art.
45.2.B de la LOUA que considera suelo urbano no consolidado (por
la urbanizacién) a las areas edificadas de forma homogénea a las que
el nuevo planeamiento les atribuya un aprovechamiento obijetivo
considerablemente superior al existente, cuando su ejecucion requiera
el incremento 0 mejora de los servicios publicos y de urbanizacion
existentes.

El Nuevo Plan General define dentro del suelo urbano no
consolidado 5 areas homogéneas de ciudad sobre las que establecen
nuevas condiciones de edificacion que implican la necesidad de
mejorar el nivel de servicios, infraestructuras y, en su caso, dotaciones.

Articulo 11.4.2. Normas particulares de las Areas de Incremento de
aprovechamiento en suelo urbano no consolidado.

Las normas particulares de aplicacion en los suelos edificables
lucrativos resultantes de la ordenacion pormenorizada de las diferentes
Areas de Incremento de Aprovechamiento se especifican en los planos
de Ordenacién Completa, y corresponden con las establecidas para
zonas de ordenanza del suelo urbano definidas en el Capitulo | del
presente Titulo XI. Ademas en las correspondientes fichas se especifican
los criterios y objetivos de ordenacion de cada una de ellas.

Las Areas de Incremento de Aprovechamiento, incluidas en la
categoria de suelo urbano no consolidado por la urbanizacién, son las
gue a continuacion se relacionan:

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

A.  INCLUIDAS EN AREAS DE REPARTO:
A.lLA. 01 SAN JOSE:
A.l.LA. 02 PLAZA DE TOROS
A.lLA. 03 CAMPO DE FUTBOL BAZAN
A.L.A. 04 GALLINERAS
B.  NO INCLUIDAS EN AREAS DE REPARTO
A.lLA. 05 POLIGONO INDUSTRIAL FADRICAS

CAPITULO V. LAS AREAS DE PLANEAMIENTO INCORPORADO
EN SUELO URBANO NO CONSOLIDADO.

SECCIONI. AREA DE REFORMA INTERIOR DEL API-1
(CONJUNTO HISTORICO)

Articulo 11.5.1. Condiciones Particulares.

Las areas de reforma interior previstas en el ambito del Plan
Especial de Proteccidon y Reforma Interior del Casco Histérico de San
Fernando, quedan asumidas directamente por el Plan General de
Ordenacién Urbanistica con los objetivos de ordenacion y las
determinaciones que desde este documento de planeamiento de
desarrollo se establecen para cada una de ellas. El listado de
actuaciones propuestas, con la nomenclatura ajustada a los criterios
de zonificacién seguidos desde el documento de Plan General, es:

ARI.CH-01 AIP 3 Prolongacion de viario calle Ferrol

ARI.CH-02 AIP 4 Prolongacion de viarios calles Cadiz y
Cartagena

ARI.CH-03 AIP 7 Ordenacion Plaza de Toros

ARl CH-04 AIP 8 Ordenacion Area de Capitania

ARI.CH-05 AIP 9 Prolongacion viario calle Batallones de Marina

ARI.CH-06 AIP 14 Ordenacion Plaza de Los Melones

ARI.CH-07 AIP 16 Prolongacion viario calle Menorca
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ARI.CH-08 AIP 17 Ordenacion calle San Marcos |

ARI.CH-09 AIP 19 Prolongacion de viario calle Vestuario de
Comedias

ARI.CH-10 AIP 22 Apertura de viario calle Carmen |

ARI.CH-11 AIP 22 Apertura de viario calle Carmen ||

SECCION II. LA AREAS DE REFORMA INTERIOR DE CARACTER

TRANSITORIO

Articulo 11.5.2. Determinaciones Generales.

1.

Se trata de ambitos territoriales coincidentes con unidades de
gjecucion del Plan General anterior cuyo instrumento de
planeamiento que desarrolla la ordenacién detallada se
encuentra aprobado definitivamente, y sectores del suelo
urbanizable cuya actividad de ejecucion se encuentra en un nivel
de desarrollo adecuado para su inclusidn en esta categoria del
suelo urbano. Para ellos el presente Plan General de Ordenacidn
Urbanistica asume genéricamente las determinaciones de la
ordenacion detallada contenidas en el instrumento de
planeamiento correspondiente aprobado con anterioridad a su
entrada en vigor, sin perjuicio de alteraciones en detalle con la
finalidad de mejorar las condiciones de ordenaciéon del
planeamiento anterior ajustandolas a los criterios y objetivos del
presente Plan General. Los Ambitos de Planeamiento
Incorporado aparecen identificados en los Planos de
Ordenacion Completa con las siglas API.

Las Areas de Planeamiento Incorporado en suelo urbano no
consolidado transitorio identificadas en el Plan General de
Ordenacion Urbanistica son:

ARI.T-01 APl 06: UE 36 PGOU 1992
ARI.T-02 APl 07: UE 41 PGOU 1992
ARI.T-03 API 08: UE 44 PGOU 1992
ARI.T-04 API 09: UE 45 PGOU 1992
ARI.T-05 API 10: UE 50 PGOU 1992

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

ARI T-06 API 11: UE 56 PGOU 1992
ARI.T-07 APl 12: UE 59 PGOU 1992
ARI.T-08 APl 13: PERI FSC PGOU 1992

Articulo 11.5.3. Condiciones particulares del Area de Planeamiento

Incorporado del suelo urbano no consolidado de
caracter transitorio.

Los instrumentos de planeamiento de desarrollo que establecen
las determinaciones particulares de las areas de planeamiento
incorporado del suelo urbano no consolidado son los siguientes:
a. ARLT-01 APl 06: UE36 CINE SAN FERNANDO.

MODIFICACION PG.O.U.
Aprob.inicial:  28/9/00

MODIFICACION PG.O.U. C/Puente Lavaera
Aprob. inicial:26/04/01
Aprob. provisional: 13/07/01
Aprob. definitiva: 29/11/01
b. ARI.T-02 APl 07: UE41 C/ALBENDA
ESTUDIO DE DETALLE:
Aprob. inicial: 9/03/04 (Decreto Alcaldia)
Aprob.definitiva: 27/05/04 (Pleno)
c. ARL.T-03 API 08: UE44 PROLONGACION C/ ALSEDO
ESTUDIO DE DETALLE:
Aprob. Inicial: Consejo 27/11/00
Aprob.definitiva: 29/03/01. (Pleno)
d. ARL.T-04 APl 09: UE45 CALLEJON ANGOSTO
MODIFICACION PUNTUAL PGOU:
Aprob.inicial: 3.03.03 (Pleno)
Aprob.provisional: 25/03/04 (Pleno)
Aprob.definitiva: 13/07/04 (Junta Andalucia)

e. ARL.T-05 APl 10: UES0 PARALELA CALLE ASTEROIDES
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Aprob. inicial: 2/02/04 (Decreto Alcaldia)
Aprob.def.: 28/06/04 (Pleno)

f. ARI.T-06 APl 11: UE56 SAN CAYETANO
MODIFICACION PGOU
Aprobac inicial: 28/11/02 (Pleno)
Anexo: Aprob .3/03/03 (Pleno)

g. ARIL.T-07 APl 12: UE59 C/LUNA

ESTUDIO DE DETALLE

(Unidades basicas 4613 y 4615):

Aprobacioén inicial: 6/10/04 (Decreto Alcaldia)
Aprob. definitiva: 24/02/05 (Pleno)

h. ARL.T-08 API 13:
PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR FABRICA DE SAN CARLOS

PLAN ESPECIAL.
Aprobacion inicial: 24/01/03

2 El régimen de los ambitos de planeamiento incorporado se
establece en el articulo 10.1.9 apartado 3 de estas Normas

CAPITULO VI.LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO
INTEGRADAS.

Art. 11.5.1. Disposiciones Generales

Se incluyen en este apartado aquellos terrenos del suelo urbano
consolidado y del suelo urbano no consolidado donde se plantean
actuaciones para las que el Plan General no prevé la delimitacién de
unidades de ejecucién y cuya ejecucion se llevard a cabo mediante
obras publicas ordinarias, de acuerdo con la legislacion que sea
aplicable por razén de la Administracion Publica actuante.

SECCIONI. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO
INTEGRADAS EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

En el suelo urbano consolidado se identifican una serie de
actuaciones urbanizadoras no integradas que pueden clasificarse en
dos tipos: Actuaciones Aisladas y Actuaciones de Mejora Urbana en

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

areas de ciudad homogéneas que presentan sintomas de cierta
precariedad y/o deficiencias puntuales en la cualificacion de su sistema
de espacios libres, publicos o privados, asi como en su nivel de
urbanizacion e infraestructural.

Articulo 11.5.2. Actuaciones urbanizadoras no integradas identificadas
en el suelo urbano consolidado.

1. Los objetivos generales de ordenacion de las Actuaciones
Aisladas son la reurbanizacion de determinados espacios
publicos, la apertura puntuales de nuevos viarios para mejorar la
conectividad y permeabilidad de la trama urbana y la obtencién
de nuevos suelos para espacios libres y/o equipamientos. Las
actuaciones aisladas identificadas en el presente Plan General
de Ordenacion Urbanistica en el suelo urbano consolidado son:

A.  ZONA DE LA CASERIA - CIUDAD MILITAR DE SAN

CARLOS:

AUNI CS 02: REURBANIZACION PLAZA CASERIO
DEL INFANTE

AUNI CS 04: CONEXION RONDA NORTE - JUAN
SEBASTIAN ELCANO

AUNI CS 05: TRAMO 1° RONDA NORTE, POR
CIUDAD MILITAR DE SAN CARLOS

AUNI CS 06: CONEXION CALLE LUIS DE OSSIO

AUNI CS 07: SANTA ROSA

B. ZONA REYES CATOLICOS - PARQUE DEL BARRERO -
BDA. DEL CRISTO:

AUNI BA 01.: APERTURA CALLE INGENIERO JUAN
CARBO

AUNI CR 01: CONEXION PERY JUNQUERA -
PUENTE DE LA CASERIA

AUNI CR 03: RE-URBANIZACION PLAZA MADRE
TERESA DE CALCUTA

AUNI RC 01.: CALLE DRAGO
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AUNI RC 02:

AUNI RC 03:

AUNI RC 04:

AUNI RC 05:

AUNI RC 06:

AUNI RC 07:

AUNI RC 08:

CALLE CHOPQOS
CALLE ADELFAS

CONEXION CALLE BALERARES - CALLE
CANARIAS

CONEXION CALLE ASTURIAS - CALLE
MOGUER

RE-URBANIZACION PLAZA DE LA PAZ
CALLE ARAUCARIA

NUDO DE CONEXION  PERY
JUNQUERA - GENERAL PUJALES

ZONA LA PASTORA:

AUNI PS 01.:

AUNI PS 02.2:

AUNI PS 03:

AUNI PS 04

CONEXION CALLE CAMPOMANES -
EL BOQUETE

CALLE SERVANDO CAMUNEZ

EQUIPAMIENTO EN LA BARRIADA DE
EL BOQUETE

CALLE JUAN RAMON JIMENEZ

ZONA LA MAGDALENA:

AUNI MG 01:

AUNI MG 02:

CANO DE EL ZAPORITO

NUDO DE LA VENTA DE VARGAS

ZONA DE LA ARDILA:

AUNI AR 01:

AUNI AR 02:

AUNI AR 03:

EQUIPAMIENTO EN AVDA AL
ANDALUS - AVDA. CORNELIO BALBO

CALLE DR. FLORENCIO PEREZ
GALLARDO

EJE ALMIRANTE LEON HERRERO -
AVDA AL-ANDALUS
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ZONA SANTO ENTIERRO - MANUEL DE FALLA:

AUNI SE 01:

AUNI SE 02:

AUNI SE 03:

AUNI SE 04:

AUNI FA 01:

AUNI FA 02:

AUNI FA 03:

REURBANIZACION CALLE TORPEDERA

MEJORA URBANA DE LA CALLE
GALERA

MEJORA URBANA DE LA CALLE
GOLETA

CONEXION CALLE BERGANTIN - SAN
QUINTIN

REURBANIZACION DE LA CALLE
MANUEL DE FALLA

COLEGIO MANUEL DE FALLA

COLEGIO ANDALUCIA

ZONA CAMPOSQOTO:

AUNI CA 02:

AUNI CA 04:

AUNI CA 05:

AVENIDA DE LA CONSTITUCION
CALLE MARQUES DE RECANO

NUEVO PARQUE DE BOMBREOS EN
LA CALLE ARDILA

ZONA GALLINERAS:

AUNI GL 01:

ZONA LA BAZAN:

AUNI BZ 01:

AUNI BZ 02:

CONEXION RONDA DEL ESTERO -
NUEVOS CRECIMIENTOS

PLAZA CARLOS IlI

REURBANIZACION CALLE ESCORIAL -
CALLE CAMPOMANES

AUNI BZ 03: ENTORNO PLAZA DE LA ANUNCIACION

AUNI BZ 04:

MEJORA DEL FRENTE DE LA BARRIADA
BAZAN HACIA EL FERROCARRIL.
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ZONA BAHIA SUR:

AUNI BZ 01: REURBANIZACION APARCAMIENTO
DE BAHIA SUR

ZONA CONJUNTO HISTORICO:

Las actuaciones urbanizadoras no integradas incluidas en
el ambito del Conjunto Histérico han quedado
establecidas en el Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Casco Histérico de San Fernando, siendo
asumidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
con las determinaciones que desde este documento se
establecen para cada una de ellas. El listado de
actuaciones propuestas, con la nomenclatura ajustada a
los criterios de zonificacién seguidos desde el documento
de Plan General, es:

AUNI CH 01 AIP 1  Prolongacion de viario calle
Santo Domingo

AUNI CH 02 AIP 2  Alineaciéon calle Juan de
Mariana

AUNI CH 03 AIP5 Ordenacién del area del
Castillo

AUNI CH 04 AIP 6 Equipamiento Barrio de la
Pastora

AUNI CH 05 AIP 8 Ordenacion Area de Capitania
Il

AUNI CH 06 AIP 10 Alineacion calle San Juan de la
Cruz

AUNI CH 07 AIP 11 Ordenacion Diputado Ciscar
AUNI CH 08 AIP 12 Equipamiento Cine Almirante
AUNI CH 09 AIP 13 Equipamiento Casa Lazaga

AUNI CH 10 AIP 15 Equipamiento Barrio de la
Iglesia

AUNI CH 11 AIP 18 Ordenacion calle San Marcos

AUNI CH 12

AIP 20 Ordenacion Plaza Vifuelas

AUNI CH 13 AIP 21 Equipamiento Barrio de San
Francisco

AUNI CH 14 AIP 22 Apertura de viario calle
Carmen Il

AUNI CH 15 AIP 23 Alineacion calle San Onofre

2.  La obtencién de terrenos para las actuaciones aisladas en suelo
urbano consolidado serd mediante la expropiacion, previa
delimitacion de las fincas afectadas y segun el procedimiento
fijado en la Ley de Expropiacion Forzosa y Legislacién Urbanistica
aplicable. También se podran obtener mediante compras o
permutas de mutuo acuerdo con los propietarios y cesion
gratuita en virtud de convenio urbanistico.

3. A efectos expropiatorios todas las actuaciones aisladas del suelo
urbano consolidado que impliquen obtencién del suelo, se
consideran declaradas de utilidad publica e interés social.

4. Los costes de urbanizacion de determinadas actuaciones
aisladas del suelo urbano consolidado podran ser incorporados
como cargas suplementarias de unidades de ejecucion del suelo
urbano no consolidado con las que exista vinculacién funcional
0, en su caso, para compensar los mayores aprovechamientos
atribuidos, en aplicacion de lo dispuesto en el articulo 113.1.))
de la ley de ordenacion urbanistica de Andalucia. Esta
determinacién aparece reflejada en las fichas anexas de las
presentes Normas Urbanisticas.

Articulo 11.5.3. Areas de Mejora Urbana.

Son actuaciones de mejora urbana en suelo urbano
consolidado aquellas que afectan a ambitos homogéneos de ciudad
sobre los que se proponen actuaciones de reurbanizacion,
reconfiguracion y recualificacion del sistema de espacios libres,
publicos o privados, al objeto de mejorar los actuales niveles de
urbanizacién y resolver carencias puntuales del sistema de
infraestructuras y servicios basicos.

1. Las areas de mejora urbana identificadas en el suelo urbano

consolidado por el Plan General de Ordenacion Urbanistica
coinciden con los ambitos de los Conjuntos Residenciales
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Unitarios incluidos en el nivel de "Conjuntos Urbanos Singulares".

2. Sobre cada una de estas areas sera preceptiva la formulacion de
un Programa de Reurbanizacién que programe y defina las
obras necesarias, sin perjuicio de que se ejecuten mediante
proyectos ordinarios. Ademas especificamente en el CRU-2
"Barriada Bazan" se redactara Plan Especial de Mejora Urbana
que establezca las actuaciones necesarias para la revitalizacion
y regeneraciéon de la trama urbana del conjunto mediante la
actuacion tanto sobre los espacios libres exteriores como sobre
los patios de manzana, potenciando los usos de estancia y paseo
peatonal, y los niveles de arbolado y ajardinamiento.

SECCION Il. LAS ACTUACIONES URBANIZADORAS NO
INTEGRADAS EN  SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO

Se trata de actuaciones puntuales de apertura de viario y
mejora dotacional no incluidas en Unidades de Ejecucion e incluidas
en Areas de Reparto del suelo urbano no consolidado. Estas
actuaciones comportan la obtencion previa del suelo sobre el que se
asientan.

Articulo 11.5.4 Actuaciones urbanizadoras no integradas en el suelo
urbano no consolidado.

1. Las actuaciones aisladas excluidas de la delimitacion de Areas de
Transferencia de Aprovechamiento (Areas de Reforma Interior
para las que no se prevé delimitacion de unidades de ejecucion
y Areas de Incremento de Aprovechamiento incluidas en Areas
de Reparto), identificadas en el suelo urbano no consolidado y
sus objetivos de ordenacion son:

A.  ZONA DE LA CASERIA - CIUDAD MILITAR DE SAN
CARLOS
AUNI CS 01 APERTURA C/ ESTOPINAN.

Apertura de viario para poder conectar la calle Estopinan

con el Callej6n de la Marina, mejorando la
permeabilildad interna del Barrio de La Caseria.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA =« SAN FERNANDO

AUNI CS 03 APERTURA C/ MARQUES DE CAZALLA.
Mejora de la permeabilidad de la trama urbana del sector,
dando continuidad, por un lado, a la calle Marqués de
Cazalla hasta establecer su conexion con la calle
Hermanos Pinzon y por otro, dando continuidad a la calle
Hermanos Pinzén hasta su encuentro con el Paseo de Joly
Velasco, y recualificacion de la escena urbana actual
mediante la insercion de una pieza de caracter dotacional,
que complete la fachada resultante hacia este sistema
general de espacios libres.

ZONA REYES CATOLICOS - PARQUE DEL BARRERO -
BARRIADA DEL CRISTO

CONEXION C/ FERNANDEZ ALMEIDA-
GENERAL PUJALES.

AUNI BA 02

Ampliacién de la calle Salvador Moreno, en el tramo
comprendido entre las calles Fernandez Almeida y General
Pujales, actualmente de seccién inasumible (no llega a los
tres metros) para poder garantizar la accesibilidad
adecuada a este ambito de la ciudad, afectando parte de
las propiedades militares del area del Observatorio de
Marina (Club de Oficiales).

CONEXION C /PASCUAL
O”"DOGHERTY-CASTILLO DE LOYOLA.

AUNI CR 02

Apertura de viario entre las calles Pascual O” Dogherty y
Catstillo de Loyola, mejorando la permeabilidad interna del
barrio y articulando la transicién tipologica entre las
actuaciones plurifamiliares y el tejido residencial
tradicional existente.

APERTURA HACIA C/ SANTA MARIA DE
LA CABEZA.

AUNI CR 04

Apertura de viario para establecer la conexiéon entre la
calle Centuria de Leon la calle Santa Maria de la Cabeza,
permeabilizar el tejido residencial existente y articular las
relaciones con el &rea de reforma interior propuesta ARI
CR 02.
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ZONA DE LA PASTORA
AUNI PS 02.1 C/ SERVANDO CAMUNEZ.

Reconfiguracion de la seccion actual de la calle Servando
Camufiez, formalizando adecuadamente la dotacion de
aparcamientos necesaria, y recualificacion del sistema de
espacios publicos del area con la incorporacion de un
nuevo frente de espacio libre, que regenere y dignifique la
fachada urbana de este sector de la ciudad hacia el
corredor de infraestructuras (Nacional IV y Ferrocarril).
AUNI PS 05 CONEXION PEATONAL EL BOQUETE-
C/ MENENDEZ PIDAL.

Apertura de viario, a nivel peatonal, para posibilitar la
conexion entre el area de El Boquete y la Barriada de La
Pastora, resolviendo la diferencia de cotas existente y
reforzando la deficitaria comunicacion que presenta este
sector urbano. Esta actuacion junto con las operaciones
planteadas en el suelo urbano consolidado (AUNI PS 01,
AUNI PS 03), contribuyen a fortalecer las relaciones de
este ambito de la ciudad con la trama urbana colindante,
acercando a la ciudad, una Barriada, hasta ahora trasera
y de dificil accesibilidad.

ZONA DE SANTO ENTIERRO - MANUEL DE FALLA - LA
ARDILA

AVENIDA PONCE DE LEON - CALLE
LUIS DE MILENA.

AUNI SE 05

Publificacion del espacio libre entorno a la edificacion
existente, regenerando los ambitos "no-construidos' e
incorporandolos al sistema de espacios colectivos de la
ciudad, para conseguir una mejora de la calidad de la
escena urbana actual y dignificar la fachada hacia la Calle
Real y la rotonda de la Avenida de Ponce de Ledn.

ZONA DE CAMPOSOTO - GALLINERAS

AUNI CA 01 EQUIPAMIENTO EN C/PALO -

C/NUEVA.

Recualificacion dotacional de este sector urbano, con la
incorporacion de una parcela destinada a acoger un
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equipamiento, de caracter local, que enriquezca el tejido
residencial existente, mejore la calidad urbana del &mbito
y genere nuevos lugares para el encuentro de la poblacion
residente.
AUNI CA 03 CARRETERA DE CAMPOSOTO.
Actuacién de mejora urbana de uno de los ejes "histéricos"
de comunicacion de la ciudad, la Carretera de
Camposoto. Se plantea una reconfiguracion de su estado
actual, disefiando un elemento viario, de seccién
constante, caracterizado por la importante presencia de
elementos de arbolado y areas de vegetacion que, a modo
de bulevar, formalizan la fachada hacia los desarrollos
unifamiliares de Luis de Milena, generando un espacio
para la estancia y el paseo. Se complementa la seccién
propuesta con la localizacion en bateria del sistema de
aparcamientos necesarios.

Asimismo tendran consideracion de Actuaciones Urbanizadoras
No Integradas del suelo urbano no consolidado las Actuaciones
Simples de Equipamientos, de Espacios Libres y de viario
contempladas en la ordenacion pormenorizada de las Areas de
Transferencias de Aprovechamiento, constituidas por Areas de
Reforma Interior para las que no se preve delimitacion de
Unidades de Ejecucion y las Areas de Incremento de
Aprovechamiento incluidas en Areas de Reparto. Los objetivos
de ordenacion establecidos para cada una de ellas se
encuentran explicitados en las fichas correspondientes del
Anexo de las presentes Normas Urbanisticas
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