ORDENANZAS REGULADORAS.
PREAMBULO.

Las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial del sector de suelo urbanizable de uso
global residencial La Valdovina del PGOU de Castilleja de la Cuesta tienen por objeto
reglamentar el uso de los terrenos y la edificacion en que se materializaran las
determinaciones de los diferentes documentos que componen el Plan Parcial. Seran
también de obligado cumplimiento lo establecido en la Ley 7/02 de la Comunidad
Auténoma Andaluza y el vigente Reglamento de Planeamiento.

El objetivo bésico de este Plan Parcial es establecer las condiciones de ordenacién con
el suficiente grado de pormenorizacién para poder desarrollar un sector de suelo
urbanizable que representa una firme apuesta de consolidacion del ambito suroeste del

nlicleo como zona de extension residencial.

Las presentes Ordenanzas, como instrumento de formalizacidn urbana, pretenden
establecer las condiciones en que deben desarrollarse los usos y las edificaciones de
este sector de planeamiento, introduciendo el méaximo de flexibilidad posible, a fin de que
los diferentes instrumentos de desarrollo de las mismas (Proyecto de Urbanizacion,
Proyectos de Parcelacién y Proyectos de Edificacion) cuenten con la suficiente libertad
de expresion, para poder aportar lo que es propio a su ambito de actuacién de cara a
materializar la imagen de ciudad inducida en la ordenacién de este Plan Parcial.

Este criterio basico de Flexibilidad no solamente se instrumenta en relacion a la
posibilidad de implantacién de diversas ofertas tipologicas, sino que debera tener en
cuenta, muy especialmente, la forma de implantar dichas opciones tipolégicas en
funciébn de la estrategia promocional de materializacion edificatoria que pudiera

establecerse.
En el caso que nos ocupa las tipologias permitidas se reducen a:

¢ Vivienda Unifamiliar Aislada.
o Vivienda Unifamiliar Pareada.
e Vivienda Unifamiliar Adosada.
e Viviendas Plurifamiliar en Bloque

Dentro de las diferentes estrategias promocionales podemas distinguir:

¢ Parcelacion de manzana residencial ajustada a la tipologia de vivienda
unifamiliar y plurifamiliar.

¢ Proyecto Edificatorio Unitario sobre manzana residencial.

¢ Redaccién previa de Estudio de Detalle que ordene los volimenes de
una manzana residencial.

La forma de materializacion de la edificaciéon de cada una de las manzanas resultantes
en la ordenacién va a influir notablemente en la configuraciéon de la imagen urbana. De
ahi que teniendo en cuenta las diversas posibilidades sera necesario regular de forma

flexible algunos de los parametros a definir por las presentes ordenanzas. =

O

[

Asi, junto a pardmetros que necesariamente hay que concebir de forma rigida, ¢ a::o o
referentes al nimero maximo de viviendas en cada manzana, la ocupacion
permitida o la edificabilidad neta maxima, existen otros sobre los que sera conveai
introducir una cierta flexibilizacién en funcién de la implantacion tipolégica y la gcﬁ
promocional, de forma que, como ya se ha comentado, se posibilite que desde la
de trabajo de los Estudios de Detalle y los Proyectos Arquitecténicos se
significacion y diversidad a la escena urbana.
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TITULO |: GENERALIDADES.

Articulo 1. Ambito Territorial.

El ambito territorial de aplicacion de las presentes Ordenanzas Reguladoras es el Sector

de Planeamiento de Suelo Urbanizable de uso global Residencial definido por El PGOU
de Castilleja de la Cuesta.

Articulo 2. Vigencia y Modificaciones.

La vigencia de las determinaciones del Plan Parcial de Ordenacion es indefinida. Para
cualquier Modificacion de las mismas se estara a lo establecido en el articulo 36 de la
Ley 7/02 y 161 del Reglamento de Planeamiento.

Articulo 3. Documentacion del Plan Parcial.

El Plan Parcial de Ordenacion del Poligono Residencial La Valdovina consta de la
siguiente documentacion:

Memoria de Informacion.
Memoria de Ordenacion.

Planos de Informacion.

Planos de Ordenacion.
Ordenanzas Reguladoras.

Plan de Etapas.

Estudio Econémico y Financiero.

Anexo a la Memoria de Ordenacion: Determinaciones de los Planes
Parciales de iniciativa privada.

En caso de contradiccion entre los documentos del Plan Parcial el criterio de

interpretacion sera el de la prevalencia de lo establecido en la Memoria de Ordenacion
del mismo sobre el resto de documentos.

Articulo 4. Terminologia de Conceptos.

Los conceptos utilizados en el desarrollo de las presentes Ordenanzas Reguladoras son
los que, a continuacion, se relacionan.

e Parcela: es la superficie deslindada como unidad predial y comprendida
dentro de las alineaciones exteriores.

o Linderos: lineas perimetrales que delimitan una parcela y la distinguen
de sus colindantes.

[w ]

<
e Superficie de parcela: Es la dimension de la proyeccion horizontalf gl
area comprendida dentro de los linderos de la misma. =
=€
e Alineacién: Es la determinacion grafica contenida en el Plano Qo
Alineaciones y Rasantes del Plan Parcial que separa los suelot i)
destinados a viales y espacios libres del destinado a las parcelas. F:
'ab
e Linea de Edificacion: Es la interseccion del plano de fachada de
edificacion con el terreno.
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Retranqueo: Es la anchura de la banda de terreno comprendida entre la
alineacion y la linea de edificacion.

Area de Movimiento de la Edificacion: Es la superficie dentro de la cual
puede situarse la edificacion como resultado de aplicar la totalidad de
las condiciones que inciden en la determinacién de la posicion del
edificio en la parcela.

Rasante: Es la linea que sefala el Planeamiento como perfil longitudinal
de las vias publicas tomada en el eje de las mismas.

Ocupacion: Es la superficie comprendida dentro del perimetro formado
por la proyeccion de los planos de fachada sobre un plano horizontal.

Cociente de Ocupacion: Es la relaciéon entre la superficie ocupable por
la edificacion en una parcela y la superficie de la parcela. Se expresa en
porcentaje.

Cociente de Edificabilidad: Es la relacidon entre la superficie total
edificable y la parcela neta. Se indicara mediante una fraccion que
exprese la relacion de metros de superficie edificada total por metro
cuadrado de la superficie neta de parcela.

Altura Maxima: Es la dimension vertical de! sélido capaz, medida desde
la rasante en el punto medio hasta la cara superior del Ultimo forjado.

Altura libre de planta: Es la distancia vertical entre ia cota de
pavimentacion y la cara inferior del forjado de techo de dicha planta.

Planta: Es toda superficie horizontal practicable y cubierta.

o Soétano : es la planta situada por debajo del suelo de la
planta baja.

e Planta Baja. Su suelo podrad situarse por encima de la
rasante del terreno, medida en el punto medio de la fachada,
hasta un maximo de 1 metro si la edificacién dispone de
s6tano, y de 50 cm en caso contrario. La altura minima de la
planta baja estara comprendida entre 310 cm como minimo y
370 cm como maximo medidos desde la cota de referencia
antes definida.

e Planta Piso es la situada por encima del forjado de techo de
la planta baja.

» Atico. Es la ultima planta de un edificio cuando su superficie
edificada es inferior a la normal de las restantes plantas y su
fachada se encuentra retranqueada del plano de fachada del
edificio.

s :

o
Fachada es aquel paramento vertical delimitador del Néiu
edificatorio que, alineado o retranqueado de la linea de propie ”i
a via publica o areas libres publicas, y requeriran tratamiento aﬁﬁ
pormenorizado. z -

[}

101%0/T80TT s09BB)

Patio es todo espacio no edificado limitado por fachadas inter fi
edificio.
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Cuerpo Saliente: Cuerpos de la Edificacion habitables u ocupables,
cerrados o abiertos, que sobresalen del plano de fachada o de la
alineacion de la edificacion, o de la alineacién del espacio libre interior
de la manzana.

Elemento Saliente: Son partes integrantes de la edificaciéon o elementos
constructivos no habitables ni ocupables, que sobresalen del plano de
fachada, o de la alineacion de la edificacion, o de la alineacion del
espacio libre interior de manzana.
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TITULO Ii: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

Articulo 5. Calificacién del suelo.

El suelo de este sector de planeamiento se califica en los siguientes usos y tipologias
pormenorizados:

1.- Suelo destinado a uso residencial.
¢« Manzanas M-1, M-2, M-3, M4, M-5, M-6, M-7, M-8, M- y M-10.
+ Tipologias admisibles: Vivienda Unifamiliar Aistada, Pareada y
Adosada y plurifamiliar en Bloque.

2.- Suelo destinado a Equipamiento Docente publico.
3.- Suelo destinado a Equipamiento Social-Comercial publico.
4 .- Suelo destinado a Parque Deportivo publico.

5.-Suelo destinado a Sistema de Espacios Libres de Dominio y Uso Publico,
compuesto por las parcelas ZV-1, ZV-2, ZV-4 y ZV-5 de uso pormenorizado “Area de
Recreo y Juego de Nifios”, y ZV-3 de uso pormenorizado “Jardin”.

6.- Suelo destinado a viales publicos.

Articulo 6.- Estudios de Detalle.

Sobre las manzanas residenciales definidas en este Plan Parcial podran redactarse
Estudios de Detalle que ordenen los volimenes de fas mismas, definan las tipologias a
implantar y reajusten las alineaciones y rasantes definidos con el fin de que aparezcan
espacios libres interiores, que realizaran segun lo dispuesto en los articulos 65 y 66 del
Reglamento de Planeamiento, y seran de aplicacion las condiciones establecidas en las

presentes Ordenanzas para las Actuaciones Edificatorias Unitarias sobre manzanas
residenciales.

Articulo 7. Parcelaciones.

Las manzanas y parcelas definidas en este Plan Parcial son divisibles cumpliendo las
condiciones de parcela minima que se establece en las presentes Ordenanzas
Reguladoras para cada una de las zonas de calificacion pormenorizada.

Los proyectos de parcelacion que se redacten con caracter previo a los proyectos de
edificacion tendran en cuenta lo dispuesto en el Titulo V, Capitulo | “Condiciones
particulares del Uso Residencial”.

Seran de aplicacion la vigente legislacion urbanistica.
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Articulo 8. Proyecto de Urbanizacion.

El proyecto de urbanizacién se formulara de acuerdo con lo dispuesto en los articulos 67,
68, 69 y 70 del Reglamento de Planeamiento, desarrollando las determinaciones

establecidas en es

te Plan Parcial en lo que a obras de urbanizacion se refiere.

Su ambito de aplicacion serd la totalidad de los terrenos incluidos dentro de la

delimitacion del se

ctor.

Contemplara, ademas del desarrollo de las infraestructuras basicas del Sector, las

conexiones a las redes de servicio generales del Municipio de Castilieja de la Cuesta.

Las condiciones minimas que deberan reunir las infraestructuras de servicio en base a
las que se redactara el proyecto de urbanizacién son las siguientes:

1.- Red Viaria.

Las calzadas se ejecutaran con firmes flexibles; los bordillos seran de hormigéon o
granito, preferentemente achaflanados para permitir la maxima libertad de acceso a las
parcelas; las aceras seran de hormigén reglado o ruleteado, o bien se pavimentaran con

baldosa hidraulica.

Todos los encuentros de calle seran dimensionados conforme a las Recomendaciones
para el Disefio y Proyecto de Viario Urbano del MOPT.

2.- Alcantarillado.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de alcantarillado seran:

Céamaras de descarga: Se dispondran en cabecera de colectores.

Los didmetros de las tuberias estaran comprendidos entre 30 y 100 cm;

seran preferentemente de hormigén vibrado o centrifugado.

La distancia maxima entre pozos de registro sera de 50 metros, excepto

en Emisario.
La profundidad minima de la red sera de 1,60 metros.

Las conducciones iran bajo zona de servicios o bajo las aceras.

3.- Red de Abastecimiento.

Las condiciones

minimas exigibles para el proyecto de la red de agua seran:

Presion minima de trabajo en las tuberias 15 m.c.a.
Velocidad maxima admisible: 1,5 m/s.

Las tuberias iran bajo aceras o zonas verdes.

Se dispondran puntos de toma en todas las parcelas.

La dotacion de agua base para el calculo es de 300 litros/habitan
En la red de distribucién se dispondran bocas de riego e hidra

incendio.
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4.- Red de suministro de Energia Eléctrica.

Las condiciones minimas exigibles para el proyecto de la red de energia eléctrica seran

los siguientes.

El consumo medio a considerar para el calculo de la instalaciéon sera el
resultado de aplicar al nimero maximo de viviendas de la ordenacion el
grado de electrificacion maximo. Sobre este consumo se aplicaran los

coeficientes de simultaneidad usuales de la Compaiiia Distribuidora.
La red de alta tensién sera aérea con conductores de aluminio- acero.

La red de baja tensidn sera subterranea.

Los centros de transformacién se construirdn preferentemente
prefabricados para entradas y salidas subterraneas aunque se admitan
otros tipos normalizados por la Compaiiia Distribuidora.

La tensidon en AT sera la normalizada por la Compafifa en la zona y en

BT las de 380/220 v.

5.- Alumbrado Piblico.

Los proyectos de Alumbrado Pulblico se ajustaran a las condiciones siguientes:

La red de alumbrado publico sera subterranea a base de cable de
cobre, con aislamiento de 1000 v bajo tubo de PVC, hormigdn,
fibrocemento ligero, etc.
Los baculos seran galvanizados en caliente por inmersion de chapa de
3 0 4 mm de espesor; preferentemente tendrén una altura de 4 a6
metros segun la anchura de las calles.

Las luminarias seran cerradas con cierre antivandalico o muy resistente.
Las ldamparas seran de sodio de alta o baja presién segun necesidades
especificas.

Se realizara la instalacién con alumbrado intensivo o reducido mediante
el uso de equipos de ahorro de energia y apagando una ldmpara si y
otra no mediante circuitos diferentes.

La instalacion de alumbrado cumplird el REBT y concretamente la
Norma MI- BI- 009.

Los puntos de luz se dispondran en el borde de la acera mas alejado de
la calzada y siempre a una distancia del bordillo no superior a 1 metro.
El alumbrado publico sera de trazado al tresbolillo.

Para las vias de acceso e interiores al Sector, el alumbrado pablico

cumplira las siguientes condiciones.

Luminacién media 1 cd/ m2.
Uniformidades 0,4 a 0,5.
Deslumbramiento molesto = 4.
Deslumbramiento perturbador = 20.
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Articulo 9. Ejecucion de las obras de Urbanizacion.

La Ejecucion Material de las obras de Urbanizacién correra a cargo de la propiedad de
los terrenos, pudiendo ejecutarse en una o dos fases. Si se opta por diferenciar dos
fases, la ejecucion de las infraestructuras generales y de los viarios Avda. Doctor
Flemig, camino de los Negreros y camino de la Valdovina, se acometera de una vez,
asumiendo cada propietario el porcentaje de gastos correspondientes a su cuota de

participacion.
Los viarios interiores de cada fase se ejecutaran con cargo a los propietarios contenidos

en la delimitacién de cada una.
La contribucién a la adecuacion las zonas verdes de caracter local se ejecutara

proporcionalmente a los derechos de participaciéon de todos los propietarios.

TITULO Hll: CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

A fin de dar cumplimiento a los objetivos del Plan Parcial se considera necesario
introducir las siguientes determinaciones relativas a los usos a implantar en el sector.

Capitulo 1°. Uso Residencial.

Seran de aplicacién las determinaciones reguladas en el Titulo Hl “ Regulacion de usos”
Capitulo 1l “seccién I, Uso de vivienda” de las Normas Urbanisticas del PGOU de

Castilleja de la Cuesta.
Articulo 10. Usos Residenciales pormenorizados.

Los usos y tipologias residenciales admisibles son los que a continuacién se relacionan:

Vivienda Unifamiliar aislada, pareada y adosada.
Vivienda Plurifamiliar en Bloque.

Articulo 11. Dotacion de Aparcamientos.

Se dispondra una plaza de aparcamiento para cada unidad residencial.

Articulo 12. Usos Prohibidos.

Queda excluida la actividad industrial en cualquiera de sus categorias. Unicamente se

permitiran actividades de caracter artesanal desarrolladas en las plantas bajas S
edificaciones y ligadas al uso residencial que se localice en la planta primera. o —_— gl
O oo {M"‘/‘ T
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Articulo 13. Definicion y Usos Pormenorizados.

1. Terciarios. Es todo aquel que tiene por finalidad la prestacion de servicios tales
como los de alojamiento temporal, comercio al por menor en sus distintas formas,
informacion, administracion, actividades de intermediacion financiera u otras.

Comprende los siguientes usos pormenorizados:
e Hospedaje.
o Espectaculos y salas de reunion.
o Comercio.
o Oficinas.

2. Se permiten asimismo actividades de caracter artesanal ligadas a la unidad
residencial, localizadas en las plantas bajas de las edificaciones.

3. Cada uno de 'éllos debera cumplir las condiciones de uso correspondientes, que
establezca el PGOU de Castilleja de la Cuesta.

Articulo 14. Aparcamientos.

Se establece una dotacién de aparcamientos para los usos compatibles de 1 plaza cada
100 metros cuadrados construidos.

Capitulo 3°. Licencias de Uso.

La licencia de uso tiene por objeto autorizar la instalacion y puesta en uso de los edificios
o instalaciones previa comprobacién de que han sido ejecutados conforme con las
condiciones de las licencias concedidas (licencias de obras, tratadas en el titulo IV de las
presentes ordenanzas) y de que se encuentran debidamente terminadas y aptas para su
destino segun las condiciones urbanisticas y sectoriales de aplicacion.
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TITULO IV: CONDICIONES GENERALES DE EDIFICACION.

Se incluyen en este apartado todas aquellas determinaciones edificatorias comunes a los
diferentes usos pormenorizados del Plan Parcial, asi como aquellas condiciones que
deben cumplimentar las obras en relacion con las vias publicas.

Articulo 15. Condiciones de las Obras.

e Andamios: Para la colocaciéon de andamios sera preceptiva la
correspondiente licencia municipal.

« Instalaciones en la Via Pablica: Para instalar en la via publica anuncios,
bancos, papeleras, bebederos, kioscos, etc, que no estén contemplados
en el proyecto de urbanizacion del sector, se requeriréd Licencia del
Ayuntamiento, para lo cual habra de presentarse el oportuno proyecto
firmado por técnico competente.

e Vallas: La licencia para instalar vallas sera preceptiva y estara vigente
mientras duren las obras.

e Materiales en la Via Publica: No se permite depositar ningtin material en
la via publica si no se ha solicitado y obtenido la licencia municipal al
efecto. Los materiales y escombros procedentes de obras o derribos se
transportaran a vertederos designados por la Corporacion. El transporte
se realizara en vehiculos idéneos para tal tarea.

e Licencia Provisionales: Podran autorizarse instalaciones y obras de
caracter provisional previo informe favorable de la Comisién Provincial
de Urbanismo, que habran de demolerse cuando lo acuerde el
Ayuntamiento, sin derecho a indemnizacion. La autorizacién aceptada
por el propietario debera inscribirse bajo las condiciones indicadas en el
Registro de la Propiedad.

e lLicencia de Obras: Conforme a lo establecido en el articulo 242 de la
vigente legislacién urbanistica, quedan sujetos a licencia previa todos
los actos de edificacion y uso del suelo que se pretendan ejecutar
dentro del ambito de aplicacion de este Plan Parcial. La competencia
para otorgar licencias correspondera al Excmo. Ayuntamiento de
Castilleja de la Cuesta, salvo en los casos previstos en la legislacion
urbanistica vigente. Sera en todo caso imprescindible para la concesién
de las licencias la presentacion del correspondiente proyecto suscrito
por técnico competente y visado por su Colegio Profesional.

Articulo 16. Altura de la Edificacién.

La altura y el nimero maximo de plantas vendran fijados en las condiciones particulares
de los diferentes usos pormenorizados. En cualquier caso, esta altura maxima se
obtendra por adicion de las alturas parciales de las diferentes plantas con que cuente la
edificacion, que seran las que, a continuacién se relacionan:

G0INIBL

s Planta Baja. Su suelo podra situarse por encima de la rasa § de
terreno, medida en el punto medio de la fachada, hasta un maxinjg-de
metro si la edificaciéon dispone de sé6tano, y de 50 cm en caso ¢ iq.
La altura minima de la planta baja estara comprendida entre 3 %1
como minimo y 370 cm como maximo

» Planta Piso. Situada por encima del forjado de techo de la plant@%

—x

tendra una altura libre minima de 270 cm. AL
e Planta Sotano. Situada por debajo del forjado de suelo de la pIanhgbh’,
tendra una altura libre minima de 225 cm. - g
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Las superficies construidas en planta baja podran, en parte, destinarse
a terrazas o cubiertas inclinadas en planta primera, posibilitando las
variaciones de volimenes en las edificaciones.

Articulo 17. Alineaciones.

Se mantendran las alineaciones a vial, permitiéndose un retranqueo general de la
manzana de 5,50m.

Se admiten los retranqueos parciales en fachadas alineadas a vial, siempre que la
superficie retrasada no supere el 50% de la longitud de fachada de la vivienda, vy

formando parte de un proyecto unitario, que plantee la alineacion de un elemento de
cerramiento a vial.

Articulo 18. Patios. Condiciones higiénicas.

Todas las viviendas deberan tener al menos dos estancias de entre los dormitorios, estar
o comedor, con luces directas a la calle o patio vividero. En lo relativo a los patios se
estard a lo dispuesto en las Normas Urbanisticas del PGOU de Castilleja de la Cuesta.

Articulo 19. Computo de la Superficie Edificada.

Para el computo de la superficie edificada serdn de cumplimiento las determinaciones
establecidas en las Normas Urbanisticas del PGOU de Castilleja de la Cuesta.
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TITULO V: CONDICIONES PARTICULARES DE CADA ZONA.

CAPITULO 1. Condiciones particulares del Uso Residencial.

Dentro de las manzanas de Uso Residencial se permite, indistintamente, la implantacion
de las siguientes tipologias:

+ Vivienda Unifamiliar Aislada, Pareada y Adosada.(1 vivienda/parcela)
¢ Vivienda Plurifamiliar en Bloque. .

Con esta diversificacion tipolégica se pretende:

e Evitar soluciones residenciales monétonas donde el empleo masivo de
una misma tipologia provoca situaciones poco recomendables
caracterizadas por una acusada “anomia urbana” o falta de identidad.

e Permitir diversas formas de promocionar la actuacion residencial del
sector que van desde opciones de autoconstruccion (venta de parcelas
y construccion individualizada por los particulares) hasta opciones de
venta del producto final acabado (promociones de viviendas, mediante
la adopcion de la tipologia del bloque horizontal).

Las manzanas residenciales incluidas en el presente Plan Parcial, y el nimero maximo
de viviendas de cada una de ella, independientemente de la opcién u opciones
tipologicas que se adopten son, los que, a continuacion se relacionan:

MANZANA M-1. 17 VIVIENDAS.
MANZANA M-2. 7 VIVIENDAS.
MANZANA M-3. 20 VIVIENDAS.
MANZANA M-4 11 VIVIENDAS.
MANZANA M-5 12 VIVIENDAS.
MANZANA M-6 16 VIVIENDAS.
MANZANA M-7 25 VIVIENDAS.
MANZANA M-8 11 VIVIENDAS.
MANZANA M-9. 26 VIVIENDAS.
MANZANA M-10 52 VIVIENDAS.

Seccidon 12, Condiciones Particulares de la Tipologia de Vivienda

Unifamiliar.
La implantacion de la tipologia de vivienda unifamiliar aislada, pareada y adosada se

permite en cualqmera de las manzanas residenciales que aparecen grafiadas en el Plano
de “Calificacion. Usos Pormenorizados”.

Articulo 20. Condiciones de Parcelacion.

1. Superficie minima de parceia: :
e Unifamiliar Aislada: 300 m2.

e Unifamiliar Pareada: 120 m2.

e Unifamiliar Adosada: 90 m2. :
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Frente minimo de parcela:

- Unifamiliar Aistada: 8.00 m
Unifamiliar Pareada: 7.00 m.
Unifamiliar Adosada: 5.50 m

e o o N

Articulo 21 Condiciones de Edificacion.

1. Condiciones de posicion.

Unifamiliar Aislada:

e Con caracter general la edificacion se separard de todos los linderos una
distancia igual o superior a tres metros.
Se exime del cumplimiento de este articulo a las viviendas aisladas existentes en
la M-6
e El cerramiento de la parcela que presente medianeria con otras parcelas
residenciales tendran una altura de 3,00m y reuniran las condiciones de estabilidad y

resistencia necesarias.

Unifamiliar Pareada:

e Con caracter general la edificaciébn se separard de todos los linderos una
distancia igual o superior a tres metros excepto al lindero al que se adosa.
Se admitiran las alineaciones a frente de parcelas, y los retranqueos parciales de la
fachada siempre que se trate de un proyecto conjunto.
e El cerramiento de la parcela que presente medianeria con otras parcelas
residenciales tendran una altura de 3,00m y reunirdn las condiciones de estabilidad y

resistencia necesarias.

Unifamiliar Adosada:

o Se definen como tal las que presentan adosados las medianeras total o
parciaimente.

o Con caracter general la edificacién se alineara al vial no obstante lo dispuesto en el
apartado siguiente.

o La edificacién podra retranquearse total o parcialmente de la alineacion hasta una
distancia de 5,50 metros, a fin de generar un espacio delantero cubierto o no,
cumpliendo las siguientes condiciones:

o EIl cerramiento de este espacio debera adoptar una altura minima de 1 metro y
maxima de 2,00. En este (ltimo caso se resolvera opaco hasta una altura de maxima
de 1 metro, y el resto hasta alcanzar la altura maxima con elementos vegetales y/o

cerrajeria.
o El cerramiento de la parcela que presente medianeria con otras parcelas

residenciales tendran una altura de 3,00m y reuniran las condiciones de estab
resistencia necesarias. S
o En caso de optar por cubrir el espacio delantero definido en el apartado anteri Eést
computara al 100% a efectos de ocupacion y al 50% a efectos del computprigl
superficie edificada. z
o La edificacion se alineara obligatoriamente a los linderos laterales y se separ
testero una distancia igual o superior a tres metros.
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5.Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones debera garantizar su adecuacién al entorno
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse de forma que su asp /
calidad sean como los de las fachadas. Se prohibe el empleo de materialeg!

revestimiento de fachada tipo vitrificado. -

2. Condiciones de Ocupacion.

La ocupacién maxima sobre rasante sera del 70% de la superficie de la parcela.

Bajo rasante, y con el fin exclusivo de situar los usos de garaje-aparcamiento y los
elementos técnicos de los edificios, podra autorizarse una planta soétano o
semisétano cuyo techo no supere un metro de la cota de la rasante de la calle en el
punto medio de la fachada y cuyo suelo no podrd superar la profundidad de tres
metros medidos con idéntico criterio. La ocupacién maxima de esta planta sétano
sera del 100% de la superficie de la parcela.

Condiciones de Forma y Volumen.

La altura méxima sera de dos plantas y 7,5 metros, medidos hasta la cota superior
del Gltimo forjado
Por encima de esta altura se admite la cubierta inclinada. Cuando se plantee la
ocupacién bajo cubierta inclinada, por encima de los 7,5m de altura, computara
como edificabilidad la superficie que presente una altura interior igual o superior a
1,60 m.
También se permitiran por encina de las dos plantas y 7,5m de altura, torreones de
tres metros de altura maxima con una ocupacion menor o igual del 25% de la planta
inmediatamente inferior y una superficie edificada méaxima de 15 m2.
Se permiten patios de luces y ventilacién en las condiciones establecidas en el
articulo 17 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.
Se permiten cuerpos y elementos salientes con las siguientes condiciones:
e Los zécalos podran sobresalir un maximo de 10 cm del paramento de
fachada.
s Las rejas y elementos ornamentales podran sobresalir del paramento de
fachada un maximo de 20 cm.
e Los balcones podran sobresalir del paramento de fachada un maximo
de 45 cm, con las siguientes prescripciones:

¢ No se autorizaran a una altura inferior a 3 metros.
e Deberan separarse, al menos, 70 cm, de la medianera.

Condiciones de edificabilidad.

Se determina una edificabilidad maxima recogida en planos para cada manzana de
uso global..

A efecto del computo de la superficie maxima edificable sera de aplicacion lo
establecido en los articulos 18 y 20 de las presentes Ordenanzas reguladoras.
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La tipologia de Bloque es aquella tipologia proindivisa que adosa las viviendas por sus
linderos laterales, admitiéndose asimismo las agrupaciones con fondo comun y patios

Seccién 22 Condiciones Particulares de la Tipologia

Articulo 22. Condiciones de Uso.

establecidas en el Titulo 1l de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

2. Seran usos compatibles:

principal.

Comercial

Garaje.

SIPS.

Docente.

Infraestructuras urbanas basicas.

Blogue.

centrales de dimensiones minimas 3 metros y superficie minima 9 m2.

La implantacion de esta tipologia se permite en cualquiera de las manzanas

residenciales grafiadas en el plano de “ Calificacion. Usos Pormenorizados”.

Articulo 23. Condiciones de Parcelacion.

1.
2.
3

Superficie minima de parcela 400 m2.
El frente minimo de parcela se fija en 12 metros

El nimero méximo de viviendas de la actuacién se calculara en aplicacion de la
densidad edificatoria relacionada con la superficie de actuacion (recogida en plano

Ordenacién-Usos)

Articulo 24. Condiciones de Edificacion.

1.

La situacion del bloque en la parcela sera libre retranqueandose de las medj
metros, a excepcion de los frentes de fachada a los que podran alinearse.

2.

Condiciones de Posicién.

N
=N
J1

El uso establecido sera el residencial y con las Unicas limitaciones que las

Oficinas, pero tan sdlo como uso complementario de la actividad

Plurifamiliar en

—

Condiciones de Ocupacion. o

=

Seran de aplicacion las condiciones establecidas para la tipologia d nda

unifamiliar. =

En este caso el sétano o semisotano para garaje-aparcamiento podra erse

indistintamente individualizado para cada unidad residencial o comin p daﬁ
ellas.

El Espacio Libre privado resultante de la aplicacién del cociente de ocupa
resolverse bien individualizado para cada unidad residencial,

Q.
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3.

parcialmente comunitario. En cualquier caso el Espacio Libre comunitario debera
cumplir las siguientes condiciones:

o En el espacio libre comunitario podran desarrollarse actividades al aire
libre complementarias a la residencia (areas de juego, deportivas,
piscina), asi como la dotacién de aparcamiento y/o el acceso a los
aparcamientos localizados en el interior de cada unidad residencial.

o Debera disponer arbolado y vegetacion en, al menos el 50% de su
superficie.

Condiciones de Forma y Volumen.

La altura maxima sera de PB+2 y 10.5 metros.
Por encima de esta altura no se autorizara ninguna edificacién, salvo la indispensable
para resolver el acceso a la misma y acoger las instalaciones del edificio.

5.

Condiciones de Edificabilidad.
Se establece una edificabilidad maxima recogida en planos para cada manzana.

A efectos del computo de la superficie maxima edificable seran de aplicacion los
articulos 18 y 20 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Condiciones de Estética.

La estética de las construcciones debera garantizar su adecuacién al entorno y los
paramentos que sean visibles desde la calle deberan tratarse de forma que su aspecto y
calidad sean como los de las fachadas. Se prohibe el empleo de materiales de
revestimiento de fachada tipo vitrificado.

Articulo 25. Condiciones de uso.

1.

2.

El uso establecido sera el residencial y con las Unicas limitaciones que las
establecidas en el Titulo lll de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Seran usos compatibles:
e Oficinas, pero tan sélo como uso complementario de la actividad
principal.
Comercial
Garaje.
SIPS.
Docente.

Infraestructuras urbanas basicas.
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CAPITULO 2°. Condiciones Particulares de los Equipamientos Publicos.

Seccion 12. Condiciones particulares del Equipamiento Docente.

Articulo 26. Condiciones de Parcelacion.

Las parcelas designadas para Equipamiento Docente en el plano de “ Calificacion. Usos
Pormenorizados”, seran indivisibles.

Articulo 27. Condiciones de Edificacion.
1. Condiciones de Posicion.

Se establece una separacion minima a todos los linderos de la parcela de tres metros,
excepto al lindero comin con la dotacion existente docente.

2. Condiciones de ocupacion.

e La ocupacién maxima sobre rasante sera la definida por las condiciones de posicion.
e La ocupacién maxima bajo rasante coincidiré con la establecida sobre rasante.

3. Condiciones de Forma y Volumen.

e La altura maxima sera de dos plantas y 7 metros, medidos hasta la cota superior del
altimo forjado

e Por encima de esta altura se admite la cubierta inclinada. En el caso de cubierta
plana, por encima de la altura maxima no se autorizara ninguna edificacién, salvo la
indispensable para resolver el acceso a la misma y acoger las instalaciones del
edificio. Este cuerpo de edificacion no podrd superar los tres metros de altura y
debera estar retranqueado de la alineacion o alineaciones de fachada al menos tres
metros y no deberd superar el 15% de la superficie construida en planta primera.

e Se permiten patios de luces y ventilacién en las condiciones establecidas en el
articulo 17 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Articulo 28. Condiciones de Uso.

El uso predominante de las parcelas sera el de Equipamiento Docente.

Se permite, asimismo, la implantacion de cualquier ofro tipo de actividad dotacional
publica, siempre que quede debidamente justificado, a juicio del Excmo. Ayuntamiento

de Castilleja de la Cuesta, la innecesariedad de materializacién de activi
alguna.
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Seccién 22. Condiciones particulares del Equipamiento Social.

Articulo 29. Condiciones de Parcelacion.

La parcela designada para Equipamiento Social en el Plano de “Calificacién. Usos
Pormenorizados”, sera indivisible.

Articulo 30. Condiciones de edificacion.

1.

Condiciones de Posicion.

La posicion del edificio en la parcela sera libre.

2. Condiciones de Ocupacion.

La ocupaciéon maxima sobre y bajo rasante se establece en el 100% de la superficie neta
de parcela.

3.

Condiciones de Forma y Volumen.

La altura méaxima seré de dos plantas y 7 metros, medidos hasta la cota superior del
Gltimo forjado.

Por encima de esta altura se admite la cubierta inclinada. En el caso de cubierta
plana, por encima de la altura maxima no se autorizara ninguna edificacion, salvo la
indispensable para resolver el acceso a la misma y acoger las instalaciones del
edificio. Este cuerpo de edificacion no podra superar los tres metros de altura y
debera estar retranqueado de la alineacion o alineaciones de fachada al menos tres
metros y no deberd superar el 15% de la superficie construida en planta primera.

Se permiten patios de luces y ventilacién en las condiciones establecidas en el
articulo 17 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.

Articulo 31. Condiciones de uso.

Seccion 3?: Condiciones Particulares del Equipamiento Deportivg,

El uso exclusivo de la parcela sera el de Equipamiento Social en cualquiera de sus

acepciones.
Se establece una reserva obligatoria de aparcamientos de 1plaza/ 100 m2

construidos.
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Articulo 33. Condiciones de Edificacion.

Aln cuando la actividad a desarrollar en la parcela seré al aire libre, se permite la
aparicion de cuerpos de edificacion que alberguen funciones complementarias a la

deportiva (vestuarios, almacén de material, mantenimiento,...).

1. Condiciones de Posicion.

Se establece una separacion minima a linderos de 3 metros.

La superficie de parcela libre de edificacion se destinara a la actividad

deportiva.

2. Condiciones de Ocupacion.

La ocupacion maxima sobre rasante sera del 20% de la superficie de parcela neta.

3. Condiciones de Forma y Volumen.

+ Se establece un nimero maximo de una planta, y una altura maxima de 4 m.

+ No se permite ningun cuerpo edificatorio por encima de la altura reguladora

maxima.

Articulo 34. Condiciones de Uso.
El uso exclusivo de la parcela sera el de Equipamiento Deportivo de caracter publico
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Seccion 42, Condiciones particulares del Equipamiento Comercial.

Articulo 35. Condiciones de Parcelacion.

La parcela designada para Equipamiento Comercial en el plano de "Calificaciéon: Usos
Pormenorizados”, sera indivisible.

Articulo 36. Condiciones de Edificacion.
1. Condiciones de Posicion.
La posicion de la edificacion en la parcela sera libre.

2. Condiciones de Ocupacion.

Se establece una Ocupacién maxima sobre y bajo rasante del 100% de la superficie de
la parcela.

3. Condiciones de forma y volumen.
Se establece una altura maxima de tres plantas y 10 metros.

En funcién de la solucidén arquitectonica se permiten patios de luces y ventilacion en las
condiciones establecidas en las Normas Urbanisticas del PGOU de Castilieja de la

Cuesta.

Articulo 37. Condiciones de Uso.

El Uso exclusivo de la parcela es el definido en el Uso de Servicios Terciarios” de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Castilleja de la Cuesta.

Se contara con una dotaciéon de aparcamiento en la proporcion de 1 plaza cada 100
m2 de edificacion.

En planta sétano, ademas de la dotacién de aparcamientos, podran localizarse
actividades complementarias de la principal a desarrollar en planta baja. A efectos
del computo de esta superficie a efectos de edificabilidad se estara a lo dispuesto en
el articulo 18 de las presentes Ordenanzas Reguladoras.
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CAPITULO 3°. Condiciones particulares del Sistema de Espacios Libres de
Dominio y Uso ptiblico.

Se incluyen en este ambito zonal las parcelas ZV-1 ZV-2 , ZV-3, ZV-4 y ZV-5 tal como
las designa el Plano de “ Calificacion. Usos Pormenorizados”.

Articulo 38. Condiciones Compositivas.

En la composicion de estos Espacios tendran un peso especifico importante el arbolado
y otros elementos de jardineria, asi como el mobiliario urbano.

Los elementos vegetales se proyectaran de acuerdo con los criterios de buen disefio,
teniendo en cuenta los aspectos técnicos, ambientales, estéticos, de coste y de

mantenimiento, adecuando, en cualquier caso la intervencién al paisaje urbano en el
que se sitaa.

El mobiliario urbano dependiendo del uso pormenorizado de la parcela sera el adecuado
a la funcién del espacio libre: reposo, juego de nifios, actos colectivos al aire libre, etc.; y
se proyectara teniendo en cuenta las condiciones de funcionalidad, estética y

adecuacion al entorno, economia y seguridad de los usuarios, utilizandose en lo posible
elementos homologados.

Articulo 39. Condiciones de edificabilidad.

Para la materializacién de las actividades complementarias a las que se hace referencia
en el articulo siguiente se permite una edificabilidad de 0,1 m2 techo/ m2 suelo.

Articulo 40. Condiciones de Uso.

El uso dominante sera el de Jardin en la parcela ZV-3 y de Area de Juego y Recreo de
nifios en el resto.

Usos compatibles.

. Infraestructuras urbanas basicas.
Instalaciones lGdico-recreativas complementarias.
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CAPITULO 4°. Condiciones Particulares de la Red Viaria.

Comprende el suelo destinado a garantizar la circulacién rodada y peatonal dentro del
Sector. El uso dominante sera, por consiguiente, el propio para dicha circulacion. Su
disefo tendra en cuenta las referencias dimensionales que se establecen en la Memoria
de Ordenacion de este documento, asi como las determinaciones que se disponen en el
Articulo 8 de las presentes Ordenanzas Reguladoras. Se permite la instalacion, como
usos compatibles de elementos de las Infraestructuras urbanas basicas.
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